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Abstrakt  
 Cílem diplomové práce je stanovení ceny obvyklé nemovitých věcí typu byt v Hradci 
Králové, včetně zjištění do jaké míry obvyklou cenu ovlivňuje typ nosné konstrukce. Dílčím 
úkolem je ocenění vybraných bytů různými metodami oceňování. K řešení úkolu byly použity 
způsoby z platného cenového předpisu – způsob nákladový a porovnávací i tržní metody 
oceňování – metoda výnosová a metoda přímého porovnání, ze které je odhadnuta cena 





 The object of thesis is estimation of the normal price for property type of apartment 
in Hradec Králové, including finding of the extent to which is the normal price influenced 
by the type of supporting structure. A partial task is valuation of selected apartments using 
different valuation methods. The solution task were used the price regulation methods – cost 
method and comparative method and market valuation methods – yield method and the direct 
comparison method of valuation, which is estimated market value. Finally the thesis contain 








Byt, obvyklá cena, Hradec Králové, metoda přímého porovnání, panelový dům, užitná plocha, 
bytový dům. 
Keywords 
Apartment, market value, Hradec Králové, direct comparison method, panel building, usable 























Bibliografická citace VŠKP 
 KAŠPAROVÁ, E. Analýza vlivu typu konstrukce na výši obvyklé ceny bytů v Hradci 
Králové. Brno: Vysoké učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství, 2016. 100 s., 



















Prohlašuji, že jsem diplomovou práci zpracovala samostatně a že jsem uvedla všechny použité 
informační zdroje. 
 
V Brně dne 26. 5. 2016 
 
 .………………………………………. 
























Tímto bych chtěla poděkovat Ing. Vítězslavě Hlavinkové, Ph.D. za cenné rady  
a připomínky k mé diplomové práci. 
OBSAH 
ÚVOD ....................................................................................................................................... 12 
1 ZÁKLADNÍ POJMY ........................................................................................................... 13 
1.1 Věc nemovitá .............................................................................................................. 13 
1.2 Pozemek...................................................................................................................... 13 
1.3 Stavba ......................................................................................................................... 15 
1.4 Součást věci ................................................................................................................ 16 
1.5 Příslušenství věci ........................................................................................................ 18 
1.6 Bytová jednotka .......................................................................................................... 18 
1.7 Byt .............................................................................................................................. 18 
1.8 Společné části ............................................................................................................. 19 
1.9 Podlaží ........................................................................................................................ 19 
1.10 Podlahová plocha ........................................................................................................ 20 
2 VLASTNICTVÍ BYTŮ ....................................................................................................... 21 
2.1 Bytové družstvo .......................................................................................................... 21 
2.2 Společenství vlastníků jednotek ................................................................................. 22 
3 CENA A HODNOTA .......................................................................................................... 23 
3.1 Druhy cen ................................................................................................................... 23 
4 ŽIVOTNOST, STÁŘÍ, OPOTŘEBENÍ STAVBY .............................................................. 25 
4.1 Životnost ..................................................................................................................... 25 
4.2 Stáří ............................................................................................................................. 25 
4.3 Opotřebení .................................................................................................................. 26 
5 TYPY STAVEBNÍCH KONSTRUKCÍ .............................................................................. 27 
5.1 Zděné obvodové konstrukce ....................................................................................... 28 
5.2 Železobetonové montované obvodové  konstrukce.................................................... 29 
6 HRADEC KRÁLOVÉ ......................................................................................................... 31 
6.1 Historie města ............................................................................................................. 32 
6.2 Urbanistické řešení ..................................................................................................... 34 
6.3 Dopravní řešení........................................................................................................... 35 
6.4 Pamětihodnosti ........................................................................................................... 36 
6.5 Situace na trhu s byty v Hradci Králové ..................................................................... 38 
7 POUŽITÉ METODY OCEŇOVÁNÍ .................................................................................. 41 
7.1 Oceňování pomocí cenového předpisu ....................................................................... 41 
7.1.1 Nákladový způsob ........................................................................................... 41 
7.1.2 Porovnávací způsob ........................................................................................ 43 
7.2 Ocenění tržní hodnotou .............................................................................................. 45 
7.2.1 Porovnávací metoda ....................................................................................... 45 
7.2.2 Výnosová metoda ............................................................................................ 47 
8 POPIS OCEŇOVANÝCH BYTŮ ....................................................................................... 49 
8.1 Byt č. 1 ........................................................................................................................ 49 
8.2 Byt č. 2 ........................................................................................................................ 51 
8.3 Byt č. 3 ........................................................................................................................ 53 
8.4 byt č. 4 ........................................................................................................................ 55 
8.5 Byt č. 5 ........................................................................................................................ 57 
8.6 Byt č. 6 ........................................................................................................................ 59 
8.7 Byt č. 7 ........................................................................................................................ 61 
8.8 byt č. 8 ........................................................................................................................ 63 
8.9 byt č. 9 ........................................................................................................................ 65 
8.10 byt č. 10 ...................................................................................................................... 67 
9 OCENĚNÍ VYBRANÝMI ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ ...................................................... 69 
9.1 Ocenění porovnávacím způsobem podle cenového  předpisu .................................... 69 
9.1.1 Dosažené výsledky .......................................................................................... 70 
9.2 Ocenění nákladovým způsobem podle cenového  předpisu ....................................... 72 
9.2.1 Dosažené výsledky .......................................................................................... 73 
9.3 Ocenění výnosovou metodou ..................................................................................... 76 
9.3.1 Dosažené výsledky .......................................................................................... 78 
9.4 Metoda přímého porovnání ........................................................................................ 81 
9.4.1 Dosažené výsledky .......................................................................................... 82 
10 SHRUNUTÍ VÝSLEDKŮ A ODHAD CENY OBVYKLÉ ............................................... 84 
10.1 Shrnutí dosažených výsledků ..................................................................................... 84 
10.2 Odhad ceny obvyklé ................................................................................................... 87 
10.2.1 Vliv stavební konstrukce na cenu obvyklou bytů v Hradci Králové ............... 89 
11 ZÁVĚR ................................................................................................................................ 90 
12 SEZNAM ZDROJŮ ............................................................................................................. 92 
13 SEZNAM OBRÁZKŮ, GRAFŮ A TABULEK .................................................................. 96 
14 SEZNAM PŘÍLOH ............................................................................................................ 100 
12 
ÚVOD 
Už od počátku vzniku trhu se setkáváme s otázkou: „Za kolik?“. Při prodeji 
obyčejných věcí, lze bez dlouhého přemýšlení a výpočtů hned odpovědět s docela velkou 
přesností. U nemovitých věcí je tato otázka větším oříškem i z důvodu, že jsou ve hře vysoké 
peněžní částky a byl by risk odhadnout cenu tzv. „od boku“. Aby byl odhad ceny přesnější 
a něčím podložený, využívá se ocenění různými metodami, kterými se zabývám i v této práci. 
Tato diplomová práce se týká ocenění deseti bytů v různých částech Hradce Králové. 
Vybrané byty o různých dispozicích jsou umístěny v panelových a zděných bytových 
domech, aby bylo možné splnit jeden z cílů diplomové práce, tedy určit, do jaké míry je 
obvyklá cena ovlivněna typem nosné konstrukce.  
Práce je pomyslně rozdělená do tří částí. 
 První část je věnovaná definicím pojmů, které jsou stěžejní nebo se alespoň dotýkají 
problematiky oceňování nemovitých věcí. Dále je tam k nalezení něco málo informací 
týkajících se zděných a panelových konstrukcí. 
Ve druhé části jsou sepsané informace o Hradci Králové. Jeho polohopisné údaje, 
údaje o obyvatelstvu, historii města, urbanistickém řešení, dopravním řešení a také situaci na 
trhu s nemovitými věcmi, včetně srovnání nabídky s poptávkou. Dále jsou tam po sběru 
potřebných podkladů popsány oceňované byty a metody, které byly použity k jejich ocenění. 
Těmito metodami jsou porovnávací a nákladový způsob uvedený v cenovém předpisu a tržní 
metody oceňování, kterými jsou metoda výnosová a metoda přímého porovnání. 
Čtvrtá část je věnovaná samotnému oceňování bytů. Obsahuje tabulky a grafy 
výsledných cen s následnou rekapitulací výsledků, jejich okomentování a vzájemné porovnání 
mezi nimi. Na základě výsledků je odhadnuta cena obvyklá a je konstatováno, zda cenu 







1  ZÁKLADNÍ POJMY  
V této kapitole se budu zabývat některými pojmy, které souvisí s problematikou 
oceňování bytů. Aby nedocházelo ke špatnému odhadu ceny nemovité věci pro účely prodeje, 
koupě, dědického řízení, úvěrového řízení a dalších, je důležitá znalost těchto i jiných pojmů. 
Odhadce je odpovědný za zpracovaný posudek a v případě chybného posudku je povinen 
nahradit škodu. 
1.1 VĚC NEMOVITÁ  
Pojem věc nemovitá vychází z latinského slova immobilium, což můžeme přeložit 
jako to, co se nedá přemístit. Věc nemovitou definuje § 498 odst. 1 zákona  
č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (nový), v aktuálním znění, dále jen NOZ. 
Podle NOZ jsou nemovitými věcmi pozemky, podzemní stavby se samostatným 
hospodářským využitím, jako jsou například vinný sklep nebo metro, věcná práva k těmto 
pozemkům a podzemním stavbám (zástavní právo, zadržovací právo, věcná břemena,…) 
a práva, jenž za nemovité věci prohlásí zákon. Dále to jsou věci, které podle jiného zákona 
nejsou součástí pozemku, ale nelze je přenést z místa na místo bez porušení jejich podstaty. 
Těmito věcmi jsou například stavba dočasná, jednotka a stavba spojená se zemí pevným 
základem ve vlastnictví osoby odlišné od vlastníka pozemku. Věci, ať už hmotné 
či nehmotné, které jsou v rozporu s výše uvedenými, jsou věcmi movitými. (1) 
Současný pojem věc nemovitá zastoupil pojem nemovitost, kterou definoval zákon 
č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, který byl účinný do 
31. 12. 2013. Nemovitostmi byly pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. (2) 
1.2 POZEMEK 
Pojem pozemek je uveden hned v několika zákonech. V zákoně č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění 
zákona č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., 
č. 350/2012 Sb., č. 303/2013 Sb. a zákonnými opatřeními Senátu 
č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a zákona č. 228/2014 Sb., dále jen ZOM, se pozemky člení 
dle § 9 odst. 1 na:  
„a) stavební pozemky, 
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b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, 
zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, a zalesněné 
nelesní pozemky,  
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d).“ (3) 
 Stavební pozemky uvedené pod písmenem a) se podle tohoto zákona dále dělí 
v § 9 odst. 2 na: 
„a) nezastavěné pozemky,  
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, které byly 
vydaným územním rozhodnutím, regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou 
nahrazující územní rozhodnutí nebo územním souhlasem určeny k zastavění; je-li 
zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je 
stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu určenému 
k zastavění, 
3. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, 
v jednotném funkčním celku. Jednotlivým funkčním celkem se rozumějí pozemky 
v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, které souvisle navazují na pozemek 
evidovaný v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plochy a nádvoří se 
stavbou, se společným účelem jejich využití. V jednotném funkčním celku může být 
i více pozemků druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří, 
 4. evidované v katastru nemovitostí s právem stavby, 
b) zastavěné pozemky, 
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou již 
zastavěny,  
c) plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí.“ (3) 
15 
 Zákon č. 183/2006 Sb., zákon o územním plánování a stavebním řádu, ve znění 
zákona č. 68/2007 Sb., č. 191/2008 Sb., č. 223/2009 Sb., č. 345/2009 Sb., č. 379/2009 Sb., 
č. 227/2009 Sb., č. 424/2010 Sb., č. 281/2009 Sb., č. 420/2011 Sb., č. 142/2012 Sb., 
č. 167/2012 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 257/2013 Sb., č. 39/2015 Sb. a č. 91/2016 Sb., dále jen 
stavební zákon rozděluje pozemek v § 2 odst. 1 na tři druhy: 
a) stavební pozemek, 
 „pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezených a určený k umístění stavby 
územním rozhodnutím anebo regulačním plánem,“ (4) 
b) zastavěný stavební pozemek, 
 „pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako stavební parcela a další pozemkové 
parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící souvislý celek s obytnými 
a hospodářskými budovami,“ (4) 
c) nezastavitelný pozemek, 
 „pozemek, jenž nelze zastavět na území obce, která nemá vydaný územní plán, a to: 
  1. pozemek veřejné zeleně a parku sloužící obecnému užívání, 
2. v intravilánu lesní pozemek nebo soubor sousedících lesních pozemků 
o výměře větší než 0,5 ha.“ (4) 
Zákon č. 256/2013 Sb., zákon o katastru nemovitostí, ve znění zákona č. 86/2015 Sb., 
č. 139/2015 Sb. a č. 318/2015 Sb., dále katastrální zákon, definuje pozemek v § 2 pod 
písmenem a) jako: 
 „Pozemek je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 
regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva 
podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů 
pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“ (5)  
1.3 STAVBA 
Pro účely oceňování, které je podstatou této diplomové práce, je stavba vymezena 




a) stavby pozemní, kterými jsou: 
1. budovy - stavby prostorově soustředěné a navenek převážně uzavřené po obvodu 
obvodovými stěnami, shora střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory, 
 2. jednotky, 
 3. venkovní úpravy (zpevněné plochy, ploty, terasy a další úpravy vyjmenované  
  v příloze č. 17 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
  (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb. 
  a č. 53/2016 Sb., dále jen oceňovací vyhláška), 
b) stavby inženýrské a speciální podzemní, kterými jsou stavby dopravní (železnice, mosty, 
silnice), vodní (přehrady, hráze, jezy, nádrže), pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, 
stožáry, komíny, plochy a úpravy území, studny a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby. (3) 
 Stavba se oceňuje podle jejího skutečného užívání. Pokud se skutečné užívání stavby liší 
od účelu užívání uvedeného ve stavebním povolení, ohlášení, oznámení stavebnímu úřadu, 
veřejnoprávní smlouvě nahrazující stavební povolení, certifikátu autorizovaného inspektora, 
kolaudačním rozhodnutí nebo kolaudačním souhlasu, vychází se z účelu, pro který je stavba 
skutečně využívána. (3) 
 Dále se pojem stavba vyskytuje v § 2 odst. 3 stavebního zákona. Ve stavebním zákoně 
nejsou stavby konkrétně členěny. Zkráceně jsou stavbami všechna stavební díla vzniklá 
stavební nebo montážní technologií a také výrobky plnící funkci stavby, kterými jsou 
například mobilní domy. Stavbou je i její část nebo změna dokončené stavby (nástavba, 
přístavba, stavební úprava). Stavba u níž stavební zákon určil dobu trvání je stavbou 
dočasnou. Stavba určená k reklamním účelům je stavba pro reklamu. (4) 
1.4 SOUČÁST VĚCI 
 Součást věci je vysvětlena v § 505 NOZ. Součástí věci je vše, co k ní podle jejího rázu 
patří a nelze to oddělit, aniž by se tím věc porušila. (1) 
 Dřívější právní úprava stanovovala, že stavba není součástí pozemku. To znamenalo, 
že vlastník stavby nemusel být vlastníkem pozemku, na kterém stavba stála. NOZ se ale 
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znovu navrací k zásadě platné před rokem 1950 a ta zní, že stavba je součástí pozemku. 
V § 506 odst. 1 a odst. 2 NOZ je tato zásada definovaná takto: 
(1) „Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku 
a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno 
v pozemku nebo upraveno ve zdech.“ (1) 
(2) „Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje pod jiný 
pozemek.“ (1)  
 U staveb, které existují a existovaly už před účinností NOZ, jejichž vlastník je 
současně vlastníkem pozemku, stavba přestává být samostatnou věcí a splývá s pozemkem. 
Pro stavby, které mají odlišného vlastníka od pozemku, na kterém stojí, platí přechodná 
ustanovení v podobě předkupního práva. Stavba se nestává součástí pozemku a dále zůstává 
samostatnou nemovitou věcí. Vlastník stavby má předkupní právo na pozemek a naopak 
vlastník pozemku má předkupní právo na stavbu. Stavbu, kterou chce zhotovitel postavit na 
pozemku, ke kterému nemá vlastnická práva, může zrealizovat prostřednictvím práva stavby, 
které po dohodě obou stran trvá maximálně 99 let. Dalšími variantami jsou pronájem 
pozemku nebo pozemek zatížit věcným břemenem. (1)   
 NOZ tímto ovlivňuje i oblast obchodu s nemovitými věcmi, kdy vlastník pozemku 
a stavby nemůže prodat stavbu bez pozemku a naopak.  
 Od 1. ledna 2014, kdy vešel v účinnost NOZ, je součástí bytové jednotky kromě bytu 
i podíl na společných prostorech budovy a podíl na pozemku pod budovou, na rozdíl od již 









Obr. 1 – Vymezení jednotky dle ZOVB a NOZ (6) 
 Součástmi bytu, tedy to, co nelze oddělit bez jeho porušení, jsou např. zdi, vnitřní 
rozvody, otopná tělesa, okna a podlahy. 
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1.5 PŘÍSLUŠENSTVÍ VĚCI 
 Příslušenství vymezuje NOZ v § 510 odst. 1. Příslušenstvím je věc patřící vlastníkovi, 
užívána společně s věcí hlavní, ke které náleží. Dále se v odst. 2 píše, že právní úkony, práva 
i povinnosti týkající se věci hlavní, týkají se i jejího příslušenství. (1)   
 Aplikací této formulace na diplomovou práci je byt věcí hlavní, ke kterému patří 
sklep, sklepní kóje nebo WC mimo byt, jako jeho příslušenství.  
1.6 BYTOVÁ JEDNOTKA 
Pojem bytová jednotka najdeme v § 1159 NOZ. Bytová jednotka je nemovitou věcí. 
Jak už je zmíněno v kapitole 2.4, jednotka zahrnuje byt, podíl na společných prostorech 
budovy a podíl na pozemku pod budovou. Tedy části, které jsou spolu spojené 
a neoddělitelné. (1)    
1.7 BYT 
Bytem se rozumí dle § 1159 NOZ prostorově oddělená část domu. Dále je psáno 
v § 2236 odst. 1 NOZ, že se jedná o místnost nebo soubor místností, které tvoří obytný 
prostor a jsou určené a užívané k účelu bydlení. Pokud by se pronajímatel s nájemcem 
dohodli, že k obývání bude pronajatý jiný než obytný prostor, platí stejné závazky, jako by se 
o obytný prostor jednalo. (1)    
Ve vyhlášce č. 268/2009 Sb. o technických požadavcích na stavby, ve znění vyhlášky 
20/2012 Sb., je v § 3 byt popsán jako jedna nebo více obytných místností, které svým 
stavebně technickým uspořádáním a vybavením splňují požadavky k trvalému bydlení a jsou 
k tomuto účelu určené. Aby se dala místnost prohlásit za obytnou, musí splňovat požadavky 
na minimální podlahovou plochu, světlou výšku, denní osvětlení a proslunění, větrání 
venkovním vzduchem přímo nebo pomocí technického zařízení s rekuperací 
a vytápění s možností regulace. Normové hodnoty jsou uvedené v normě ČSN 73 4301 
Obytné budovy se změnami Z1, Z2 a Z3. (7) 
Co se týká rozměrů, obytná místnost v bytovém domě musí mít plochu minimálně 
8 m2. Pokud je byt tvořen jednou místností, pak její plocha musí být alespoň 16 m2. 
Minimální světlá výška je požadována 2,6 m, v podkroví 2,3 m. V místnosti se zkosenými 
stropy (např. podkroví) musí být minimální výška alespoň nad polovinou podlahové plochy, 
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která je vymezena rovinou kolmou na rovinu podlahy, protínající zkosený strop ve výšce 







Obr. 2 – Měření výšek místností se zkosenými stropy (8) 
1.8 SPOLEČNÉ ČÁSTI 
Společné části jsou formulované § 1160 odst. 1 a odst. 2 NOZ. Společnými částmi 
jsou ty části, které užívají vlastníci jednotek společně. Těmi se rozumí pozemek, na kterém 
stavba stojí, věcné právo, které uděluje vlastníkům jednotek právo mít na pozemku dům 
a zařízení používané i jiným vlastníkem jednotky k užívání bytu. Dále stavební části 
podstatné pro zachování domu i bytu jiného vlastníka jednotky, jeho hlavních konstrukcí, 
tvaru i vzhledu. Toto ustanovení platí i v případě, že je určitá část předána k užívání výhradně 
některému z vlastníků. (1) 
V Nařízení vlády č. 366/2013 Sb. o úpravě některých záležitostí související s bytovým 
spoluvlastnictvím, v aktuálním znění, jsou v § 5 a § 6 společné části domu vypsány. 
Společnými částmi jsou například vodorovné konstrukce, svislé konstrukce, základy, střecha, 
schody, schodiště, vchody, domovní kotelny, bazény, prádelny, kočárkárny, kolárny, dále 
rozvody energií, protipožární zařízení, nouzové osvětlení, zvonky, zařízení vzduchotechniky. 
Příkladem společné části domu užívané výhradně jedním z vlastníků je lodžie a balkon 
přístupný z bytu tohoto vlastníka. (9)  
1.9 PODLAŽÍ 
 Pro oceňování nemovitých věcí je podlaží vymezeno v příloze č. 1 oceňovací 
vyhlášky.   
 Podlaží je část stavby s minimální světlou výškou 1,7 m. Podlaží jsou nadzemní 
a podzemní. Podlažím je i podkroví a podzemí, které je přístupné, má alespoň v jednom místě 
světlou výšku 1,7 m a je stavebně upraveno pro účelové využití. Podzemní podlaží jsou 
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podlaží s horním lícem podlahy v průměru alespoň 0,8 m pod úrovní okolního terénu, který je 
ve styku s lícem budovy. Pro výpočet průměru se berou místa ve čtyřech reprezentativních 
rozích objektu.  
Podlaží je ohraničené: 
1) zezdola spodním lícem podlahy podlaží, 
2) seshora: 
 a) spodním lícem podlahy následujícího podlaží, 
b) u nejvyššího podlaží horním lícem stropní konstrukce, případně podlahy půdy, 
u střech, resp. částí bez půdního prostoru průměrnou rovinou horního líce 
zastřešení, 








Obr. 3 – Nadzemní a podzemní podlaží (8, s. 8) 
1.10 PODLAHOVÁ PLOCHA 
Pro účely oceňování nemovitých věcí je podlahová plocha uvedená v příloze č. 1 
oceňovací vyhlášky.  
(1) „Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 
stavebně upravených k účelovému využití na stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy 
podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých 
konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých případně 
odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí 
jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do 
roviny řezu.“ (10) 
21 
 „(2) Do úhrnu podlahové plochy bytů nebo nebytových prostor se započte podlahová 
plocha: 
a) arkýřů a zasklených lodžií, 
b) výklenků, jsou-li alespoň 1,2m široké, 0,3m hluboké nebo jejichž podlahová plocha 
je větší než 0,36 m2 a jsou alespoň 2 m vysoké, 
c) místností se zkoseným stropem, jejichž světlá výška v nejnižším bodě je menší než 
2 m, komor umístěných mimo byt a sklepů, pokud jsou místnostmi, vynásobená 
koeficientem 0,8, 
d) půdorysná plocha zabraná vnitřním schodiště (schodišťový prostor) v bytě nebo 
nebytovém prostoru v jednotlivých podlažích. 
(3) Do úhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se započte plocha prostorů, 
které jsou užívány výlučně s příslušným bytem nebo nebytovým prostorem: 
a) teras, balkonů a pavlačí vynásobená koeficientem 0,17, 
b) nezasklených lodžií vynásobená koeficientem 0,20, 
c) sklepních kójí a vymezených půdních prostor vynásobená koeficientem 0,10. 
(4) V případě místností, které tvoří příslušenství bytu a jsou společné pro více bytů nebo 
nebytových prostor (např. společné WC, předsíň aj.), se do podlahové plochy bytů nebo 
nebytových prostor započte plocha, která odpovídá podílu plochy těchto společných místností 
ku počtu bytů nebo nebytových prostor. 
(5) Do podlahové plochy se nezapočítává plocha okenních a dveřních ústupků.“ (10) 
2  VLASTNICTVÍ BYTŮ 
V praktické části jsou oceňovány byty, které jsou v osobním vlastnictví a jsou 
spravovány společenstvím vlastníků jednotek nebo jsou ve vlastnictví a správě bytového 
družstva.  
2.1 BYTOVÉ DRUŽSTVO 
 Bytové družstvo zajišťuje pro své členy bydlení včetně správy domu a bytů. Bytové 
družstvo je vymezené v zákoně č. 90/2012 Sb., zákon o obchodních společnostech 
a družstvech (zákon o obchodních korporacích), v aktuálním znění, v § 552 až § 757. 
22 
 Bytové družstvo je právnickou osobou zapsanou do veřejného rejstříku a skládá se 
nejméně ze tří členů. Družstvo vlastní bytový dům s byty, které pronajímá. Osoba, která má 
zájem o byt, uhradí družstvu částku (členský vklad) o výši 25 % – 35 % z ceny bytu. Zbytek 
do výše ceny bytu doplácí v podobě nájmu. Zájemce není vlastníkem bytu, ale členského 
podílu. Po uhrazení zbylé části se člen stává vlastníkem bytu a může z družstva vystoupit. 
(11) 
 Ke vzniku družstva je zapotřebí schválit stanovy, určující pravidla týkající se vedení 
družstva, způsobu splnění základního členského vkladu a členů orgánů družstva. Nejvyšším 
orgánem družstva je členská schůze. Statutárním orgánem je představenstvo se třemi členy 
v čele s předsedou, popř. místopředsedou. Představenstvo vede družstvo, plní rozhodnutí 
členské schůze a zajišťuje řádné vedení účetnictví. U velkých družstev je dalším orgánem 
kontrolní komise se třemi členy v čele s předsedou, popř. místopředsedou, kontrolující činnost 
družstva. Orgány družstva rozhodují ve věci většinovým počtem hlasů. Každý člen má jeden 
hlas. (12) 
2.2 SPOLEČENSTVÍ VLASTNÍKŮ JEDNOTEK 
 Společenství vlastníků jednotek, dále SVJ, je jako bytové družstvo právnickou osobou 
založenou za účelem správy domu. SVJ je definované v § 1194 až § 1216 NOZ. 
 SVJ může vzniknout u domu alespoň se dvěma byty dnem zapsání do veřejného 
rejstříku. Nejvyšším orgánem SVJ je shromáždění, které tvoří vlastníci jednotek. Každý 
vlastník má počet hlasů odpovídající velikosti jeho podílu na společných částech. Koná se 
minimálně jedenkrát ročně. Rozhodnutí se přijímá, pokud souhlasí většina hlasů přítomných 
vlastníků jednotek. 100 % hlasů je potřeba v případě, mění-li se všem vlastníkům velikost 
podílů na společných částech, nebo mění-li se poměr výše příspěvků na správu domu 
a pozemku jinak, než v důsledku změny podílů na společných částech. (1, s. 1157) 
Statutárním orgánem je výbor nebo předseda společenství, který zastává výkonnou funkci 
společenství. (1)  
 Z grafu 1 vyplývá, že převahu mají byty ve správě SVJ ve všech krajích České 
republiky kromě kraje Moravskoslezského, kde je rozdíl mezi družstevními byty a byty ve 













3  CENA A HODNOTA 
Cena je reálným projevem trhu. Vyjadřuje požadovanou, nabízenou nebo skutečně 
zaplacenou částku za zboží či službu. Může být zveřejněná nebo nezveřejněná a může 
nebo nemusí být totožná s hodnotou. (14, s. 47) 
Hodnota není požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částkou. Na rozdíl 
od ceny, je to odhad částky vyjadřující množství užitku pro určitý subjekt za zboží nebo 
službu. (14, s. 47) 
3.1 DRUHY CEN 
Mezi druhy cen patří: 
 cena zjištěná (administrativní), 
Tato cena není založena na analýze trhu a určuje se pomocí ZOM a oceňovací 
vyhlášky. (15, s. 8) 
 cena pořizovací (historická), 
 Cena pořizovací je částka, za kterou bylo možné si určitou věc koupit v době, kdy 
vznikla. Od této ceny se neodečítá opotřebení. (15, s. 8) 
 cena reprodukční, 
Graf 1 – Počet bytů ve vlastnictví SVJ a BD v roce 2014 (13) 
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Cena, která by byla zaplacena za pořízení ekvivalentní nové věci v době ocenění, bez 
odečtení opotřebení.  
 věcná hodnota (cena časová), 
Věcná hodnota je reprodukční cena snížena o znehodnocení (opotřebení) vzniklé 
v důsledku užívání. K opotřebení se připočítávají náklady na opravu vážných závad 
znemožňující užívání věci. (15, s. 8)   
 výnosová hodnota, 
 Vyjadřuje, kolik peněz by věc vynesla, kdyby se například pronajala. Výnosová 
hodnota z pronajaté věci by měla být vyšší než úrok v bance za uložení sumy totožné s cenou 
pronajaté věci. (16)   
 cena obvyklá, 
Cena obvyklá je uvedená v ZOM v § 2 odst. 1 jako cena, za kterou by se dal prodat 
stejný nebo obdobný majetek nebo stejná či obdobná služba na území státu ke dni ocenění. 
Tato cena není ovlivněna mimořádnými okolnostmi trhu (důsledky kalamit nebo stav tísně 
prodávajícího či kupujícího), osobními poměry kupujícího a prodávajícího (majetkové vztahy, 
osobní vztahy, rodinné vztahy) ani vlivem zvláštní obliby (přidaná hodnota k majetku 
z důvodu osobního vztahu k prodávané věci). (3)   
Obvyklá cena je hodnota věci. Pro odhad obvyklé ceny se nejčastěji používá metoda 
cenového porovnání. Tato metoda spočívá v porovnávání oceňované věci s věcmi stejnými 
nebo jí podobnými, u kterých známe prodejní cenu. K tomu je potřeba, aby trh s danou věcí 
existoval. (15, s. 9) Podobně je cena obvyklá uvedená v ZOC v § 2 odst. 6. 
 mimořádná cena. 
Cena, do které se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní poměry kupujícího 
a prodávajícího a vliv zvláštní obliby. (3)   
 
25 
4  ŽIVOTNOST, STÁŘÍ, OPOTŘEBENÍ STAVBY 
4.1 ŽIVOTNOST 
Životnost stavby Z vyjadřuje její schopnost splňovat účel, pro který byla postavena, až 
do doby dosažení mezního stavu, kdy tuto schopnost pozbyde. Během života stavby se 
předpokládá její údržba a provádění potřebných oprav. (15, s. 18)   
Konstrukční prvky stavby se dělí podle životnosti na prvky dlouhodobé životnosti 
(krovy, stropy, základy, zdivo, schodiště), u kterých se nepředpokládá výměna za celou dobu 
trvání stavby a prvky krátkodobé životnosti, u kterých se předpokládá alespoň jedna výměna. 
(15, s. 19)   
Životnosti se dělí na: 
  předpokládaná životnost, 
Délku životnosti stavby nelze určit s přesností. Při znalosti konstrukcí a materiálů nám 
může příloha č. 21 oceňovací vyhlášky pomoci k určení předpokládané životnosti ZZ běžně 
udržovaných staveb. (15, s. 18)   
 zbytková životnost, 
 Doba dalšího trvání stavby. Je to zbývající životnost od data odhadu do zchátrání 
stavby. (15, s. 18)   
 objektivní životnost, 
Používá se u metod, které vychází ze základní doby trvání stavby určitého 
konstrukčního provedení a pomocí kritérií (údržba, vliv okolí) se tato základní doba upravuje. 
(15, s. 18)   
 ekonomická životnost. 
Doba, po kterou stavba vytváří zisk a náklady na její údržbu nepřevyšují výnosy. 
4.2 STÁŘÍ 
Stáří S je časový údaj vyjádřený v celých letech. Počet let od počátku užívání stavby 
k datu ocenění stavby. (15, s. 18)   
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4.3 OPOTŘEBENÍ 
Opotřebení A vyjadřuje degradaci stavby v důsledku užívání a působení klimatických 
vlivů. Opotřebením klesá kvalita i hodnota stavby. Pro výpočet se používají klasické metody, 
které zvolíme u výpočtu opotřebení celé stavby, nebo analytické metody, kterými se spočítá 
opotřebení jednotlivých konstrukcí a následně se z výsledků vypočítá vážený průměr. 
Mezi metody klasické patří lineární, Kusýnova, Kusýn - Rottingerova, kvadratická, 
semikvadratická a lineární se zbytkem. Mezi analytické metody patří Kolodzejova 
logaritmická, Kasova analytická a výpočet pomocí oceňovacího předpisu. (15, s. 19)  
 V diplomové práci bude opotřebení počítáno lineární i analytickou metodou. Lineární 
metoda se používá u staveb nepříliš udržovaných, na kterých neproběhla žádná výrazná 
rekonstrukce ani modernizace. Opotřebení roste rovnoměrně s věkem. Naopak analytická 






Obr. 4 – Průběh lineárního opotřebení 
Vzorec: 
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
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S…..stáří stavby 




5  TYPY STAVEBNÍCH KONSTRUKCÍ 
Pozemní stavba je stavebním dílem, které vzniklo stavební technologií. Pozemními 
stavbami jsou občanské stavby, stavby pro bydlení, průmysl, energetiku a zemědělství. 
(17, s. 6)   
Základním cílem pro navrhování a realizaci staveb je vytvoření kvalitního prostředí, 
které bude splňovat požadavky pro předpokládaný účel a využití stavby. K tomu, aby bylo 
dosaženo kvalitního výsledku, musí stavba splňovat požadavky, které jsou na ní kladeny. 
Těmito požadavky se myslí zejména architektonické, technické, technologické, ekonomické 
a environmentální požadavky. (17, s. 17)   
Pozemní stavba se skládá z jednotlivých stavebních konstrukčních částí, které svým 
vzájemným propojením tvoří celek. 
Hlavními stavebními částmi budovy jsou: 
 základové konstrukce (pasy, patky, rošty, desky), 
 svislé nosné konstrukce (stěny, pilíře, sloupy), 
 vodorovné nosné konstrukce (stropy, balkony, římsy), 
 konstrukce spojující různé úrovně (schodiště, rampy, výtahy), 
 střešní konstrukce. 
Stavební části se dále dělí podle: 
a) statického působení - nosné - slouží k přenosu zatížení stavby do základové spáry, 
 - nenosné - mají funkci výplňovou, izolační a dělící, 
b) technologie výroby  - zděné - tvořené spojováním zdících prvků, 
 - monolitické - vzniklé z betonu vlitým do bednění, 
 - montované - dílce vyrobené mimo prostor stavby a následně  
  smontované na stavbě, 
 - kombinované - vzniklé kombinací stavebních částí zděných,  
  monolitických a montovaných, 
c) materiálu použitého na svislé konstrukce - cihelné, 
      - betonové, 
      - kovové, 
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      - dřevěné, 
      - kamenné, 
      - kombinované. (18)   
 Právě materiál použitý na stavební konstrukce staveb je důležitý pro tuto diplomovou 
práci. Vybrané oceňované byty jsou zděné z cihelných zdících prvků nebo železobetonové 
montované. 
5.1 ZDĚNÉ OBVODOVÉ KONSTRUKCE 
Podle historiků se první nepálené cihly objevily už v období 7 500 př. n. l, které byly 
uhněteny z hlíny a sušeny na slunci. V Mezopotámii vznikly první cihly pálené, které byly 
pevnější a tvrdší. (19, s. 11) Od této doby prošly cihly velkým vývojem. Zdivo z cihel má své 
výhody i nevýhody. 
Výhody: nízká objemová hmotnost, nenáročná výstavba, není potřeba těžká mechanizace, 
 velká variabilita, dobré tepelně technické vlastnosti, nehořlavost. (17, s. 8, 9)   
Nevýhody: pracnost, složité řezání, nízká akumulace tepla, křehkost. (17, s. 9)   
Asi nejznámější cihlou je cihla plná pálená (CPP) o rozměrech 290 x 140 x 65 
(d x š x v), která se dnes na výstavbu budov příliš nepoužívá, ale najde své využití například 
u výstavby vinných sklípků. CPP je poměrně těžká a má horší tepelněizolační vlastnosti, 
proto byla nahrazena jinými cihelnými výrobky.  
V dnešní době patří k nejčastěji používaným zdícím prvkům keramické bloky, tvárnice 
z pórobetonu, vápenopískové cihly a tvárnice z pórovitého kameniva. Nejznámějšími výrobci 
na trhu jsou společnosti Wienerberger, Heluz, KM BETA, Ytong a Liapor. 
Z důvodu úspor energií jsou na obvodové zdivo kladeny vysoké požadavky na 
součinitel prostupu tepla U [W/m2K]. Součinitel U vyjadřuje, kolik wattů tepelné energie 
projde zdivem o ploše 1 m2, za rozdílu teplot 1 K. Maximální hodnoty součinitele U jsou 
rozdílné podle toho, o jakou konstrukci se jedná a zda se jedná o nízkoenergetický nebo 
pasivní dům. Splnění normových hodnot můžeme docílit pomocí zdících prvků s vysokým 
tepelným odporem R [m2K/W] nebo prvků s nižším tepelným odporem doplněných o tepelnou 
izolaci, například z minerální vlny nebo polystyrenu. 
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 Dříve se cihly spojovaly zdící maltou (směs vody, písku, vápna a cementu) nanášenou 
do ložné i styčné spáry. Dnes už se prodávají suché maltové směsi, které se smíchají s vodou, 
zdící pěny či lepidla nanášené jen na ložnou spáru. Styčná spára je spojená na pero a drážku. 
 Výrobci keramických výrobků se snaží novými materiály a technologiemi stále 
zlepšovat vlastnosti zdících prvků. Proto už najdeme na trhu i tvárnice vyplněné minerální 







5.2 ŽELEZOBETONOVÉ MONTOVANÉ OBVODOVÉ 
 KONSTRUKCE 
Až do počátku 20. století se stavby stavěly ze dřeva, cihel a kamene. Velký zlom ve 
stavebnictví nastal roku 1849, kdy J. Moniere vynalezl železobeton, který byl roku 1867 
patentován. První železobetonový panelový systém byl patentován roku 1901 ve Velké 
Británii. Později, v roce 1904, byl z tohoto systému zrealizován bytový dům v Liverpoolu. 
(17, s. 14) V České republice se panelové domy stavěly od roku 1958 přibližně do roku 1990. 
Pro rychlost výstavby byl panel dobrou volbou pro řešení bytové krize. V průběhu panelové 
výstavby se vyvíjely různé konstrukční soustavy lišící se použitým materiálem, rozměrem 
prvků a podlažností. Stěnové panely byly jednovrstvé struskokeramzitbetonové, 
struskopemzobetonové nebo železobetonové později sendvičové s vloženou tepelnou izolací 
z pěnového polystyrenu. Stropní panely byly železobetonové plné nebo dutinové. První 
soustava vyvinuta v tehdejším Gottwaldově roku 1953 byla soustava G v různých variantách. 
Nejpoužívanějšími typy soustav v České republice byly T OXB, BANKS, B 70, G 57, 
HKS 70, Larsen & Nielsen, OP 1. 11, OP 1. 21, PS 69, PS 69/2, T 06B, T 08B, VVÚ – ETA. 
(22) 
Stejně jako cihla má i železobeton své výhody a nevýhody.  
Výhody: velká pevnost, nehořlavost, dlouhá životnost, trvanlivost. (17, s. 9, 10) 
Obr. 5 – Keramická cihla Heluz Family 50 (21) Obr. 6 – Keramická cihla Heluz Family 50 (20) 
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Nevýhody: malý tepelný odpor, smršťování a dotvarování betonu, velká pracnost 
a technologické přestávky pokud se jedná o monolitické konstrukce, náročná 
demontáž a recyklace, vysoké dopravní náklady pokud jsou konstrukce 












Obr. 7 – Typy a varianty stavebních soustav (22) 
Se zvyšujícími se nároky na tepelnou ochranu budov se panelové domy staly velkým 
problémem kvůli tepelným ztrátám, v důsledku nedostatečné tepelné izolace, i přestože má 
většina typů tepelnou izolaci vloženou mezi panely. Dalšími problémy v oblasti tepelné 







Obr. 8 – Termosnímek panelového domu – zateplený vpravo, nezateplený vlevo (23) 
V dnešní době se provádí velká revitalizace panelových domů s důsledkem na 
zlepšování tepelněizolačních vlastností. Tím se zlepšují podmínky pro bydlení, odstraňují se 
tím velké spotřeby tepla a také se mění vzhled šedivých a chladných panelových sídlišť. 
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6  HRADEC KRÁLOVÉ 
Statutární a krajské město Hradec Králové (německy Königgrätz; latinsky Hradecz 
Reginae) leží v Polabské nížině ve východních Čechách v Královehradeckém kraji, na 
soutoku řek Labe a Orlice, v nadmořské výšce 235 m n. m.. Zeměpisné souřadnice města jsou 









Obr. 9 – Poloha Hradce Králové v České republice (25) 
Hradec Králové se skládá z 21 katastrálních území tvořící zároveň městské části. 
S katastrální výměrou 10 569 ha a počtem obyvatel necelých 100 tisíc je osmým největším 
městem v České republice. (24) V katastrální mapě na obrázku 10 jsou zakroužkovaná 











Obr. 10 – Katastrální území Hradce Králové (24) 
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 Podle Malého lexikonu obcí České republiky činil k 1. 1. 2015 počet obyvatel 92 808. 
Největší zastoupení mají obyvatelé ve věku 15 – 64 let s počtem 59 339, což je téměř 64 % 
z celkového množství. Ve městě žije 48 330 žen a 44 478 mužů. (26) Město se snaží 
oslovováním okolních obcí s nabídkou připojení se k městu a pořádáním různých kampaní 
pro přilákání lidí přesáhnout hranici 100 000 obyvatel, jak tomu bylo v letech 1988 až 1997. 
Nejvíce obyvatel měl Hradec Králové roku 1990, kdy počet dosahoval hodnoty 101 302. 
Z dostupných údajů z internetového magazínu Hradce Králové lze vyčíst, že od roku 1870 do 
roku 1990 počet obyvatel rostl. V těchto letech byl nárůst o 99 432 lidí. Od této doby kromě 
roků 1993, 1994 a 2009 počet obyvatel klesal. Pokles do konce roku 2014 dosáhl téměř 8 500 
obyvatel. Největší úbytek byl roku 2001, kdy město opustilo 1 414 lidí. (27) 
6.1 HISTORIE MĚSTA 
Archeologické nálezy svědčí o tom, že oblast Hradce Králové byla osídlena již 
v období pravěku. První písemná zmínka je z roku 1073. V 9. století vyrostlo na území 
dnešního Hradce Králové hradiště kmene Charvátů později rodu Slavníkovců a nakonec, 
v 10. století, rodu Přemyslovců. Název Hradec Králové vznikl právě za vlády Přemyslovců, 
kdy Václav II. hrad určil jako věno českých královen, které tu žily jako vdovy. Tím se 
k původnímu názvu Gradec (Hradec) připojilo Králové. Díky svému výhodnému umístění 
měla oblast charakter obchodního střediska. Ve 14. století město velice zbohatlo a stalo se 
druhým nejvýznamnějším městem po Praze. V této době byl Hradec dvorem Královny Elišky 
Rejčky, kterou město oslavuje každý rok Slavnostmi Královny Elišky. Následně byl Hradec 
sužován několika válkami, z nichž největší dopad na město měla válka třicetiletá, která si 
vyžádala vysoké škody na stavebních památkách. Po těchto i dalších válečných zkušenostech 
Graf 2 – Vývoj populace v letech 1975 – 2015 (27) 
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vybudovala Marie Terezie z města vojenskou pevnost, jejíž hradby byly zbořeny až v roce 
1884 z důvodu bezúčelnosti a omezování v rozšiřování města. V roce 1857 byla do Hradce 
zavedena železnice, následně v městě vznikl cukrovar, plynárna, spořitelna a továrna na 
výrobu pian Antonín Petrof. Začátkem 20. století, kdy se stal starostou František Ulrich, bylo 
cílem vytvořit z města moderní metropoli. Na tomto cíli se podílelo nemálo architektů. Jedni 
z nejvýznamnějších architektů, kteří Hradci dali nynější tvář, byli Jan Kotěra (Městské 
muzeum, hotel Okresní dům, Úvěrní ústav), František Sander (Labská elektrárna), Oldřich 
Liska (Městské lázně) a hlavně Josef Gočár, který se svým regulačním plánem a netradičními 
stavbami (Magistrát města, Sbor kněze Ambrože, Ulrychovo náměstí, Rašínovo gymnázium, 
gymnázium J. K. Tyla) zasloužil o moderní vzhled města. Architektonickým a průmyslovým 
rozvojem si město vysloužilo přezdívku „salon republiky“. (24) 
Dnes je Hradec Králové metropolí východních Čech, dopravním uzlem, univerzitním 
městem, sídlem mnoha úřadů, institucí a průmyslových podniků. (24) Město klade důraz na 
uspokojování potřeb svých občanů a nechce s novou výstavbou, modernizací a rekonstrukcí 
zůstat pozadu. Vznikají nová sídliště, bylo postaveno venkovní koupaliště Flošna, terminál 
hromadné dopravy, park Skleněnka, byla částečně zrekonstruována třída Edvarda Beneše. 














Obr. 11 – Pohled na Hradec Králové 
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6.2 URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ 
Současná kompozice města vznikla regulačním plánem z roku 1928, vytvořeným 
Josefem Gočárem, který se při jeho zpracování nechal inspirovat Amerikou a Anglií. (28) 
Struktura města je radiálně – okružní. Po obvodě města je vedená silniční komunikace 
nazývaná Gočárův okruh (okruh II) spojující jednotlivá předměstí. Z Gočárova okruhu se do 













Obr. 12 – Regulační plán J. Gočára (28) 
 Centrum města tvoří historické jádro, jehož středem je vyvýšené Velké a Malé 
náměstí. V rušném centru nalezneme nejčastěji plochy obytné vícepodlažní zástavby, 
sportovní a rekreační plochy umístěné především podél řeky Orlice, plochy parků, lesoparků 
a městské zeleně, ze kterých jsou nejznámější Jiráskovy sady, Žižkovy sady a Šimkovy sady. 
Jelikož je Hradec Králové krajským městem nalezneme tu stavby základní i vyšší občanské 
vybavenosti, jako jsou školy všech stupňů, divadla, nemocnici, polikliniky, pošty, soud 
a další. Mimo centrum jsou plochy ve stejném duchu, ale ve velkém zastoupení se přidávají 
plochy čistého bydlení nízkopodlažní zástavby, například v městské čtvrti Malšovice, Nový 
Hradec Králové, Pražské Předměstí a Slezské Předměstí. V současnosti se novou výstavbou 













Obr. 13 – Územní plán města Hradce Králové (30) 
 
Obr. 14 – Legenda územního plánu města Hradce Králové (30) 
6.3 DOPRAVNÍ ŘEŠENÍ 
Už v historii měl Hradec Králové charakter obchodního střediska, přes které vedly 
obchodní stezky. Tyto stezky se postupem času měnily na silnice. Dnes v Hradci najdeme 
silnice I., II. i III. třídy. Městem prochází silnice I. třídy I/37, I/35, I/11 a I/31, která tvoří 
městský okruh. V okolí města vedou silnice II. třídy II/324, II/308. Na okraji města končí 
nedostavěné dálnice D11 plánovaná z Prahy, až na hranici s Polskem a D35 
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(Hradec Králové – Lipník nad Bečvou). Hradcem probíhají také mezinárodní evropské silnice 
E67 (Praha – Tallinn) a E442 (Karlovy Vary – Žilina). (24) 
Od roku 1928 funguje městská hromadná doprava, kterou dnes provozuje Dopravní 
podnik města Hradce Králové. V úplném počátku přepravu osob zajišťovaly dvě autobusové 
linky, dnes je to 5 trolejbusových a 24 autobusových linek. (31) 
Ve městě je občanům od roku 1857 poskytnuta také železniční doprava. Hradcem 
probíhají důležité vlakové tratě. Trať 031 (Pardubice – Liberec), 041 (Hradec Králové – 
Turnov), 020 (Velký Osek – Choceň). Ve městě jsou dvě vlaková nádraží a dvě vlakové 
zastávky. (24) 
Na severním okraji se rozprostírá od roku 1929 hradecké letiště. Dříve vojenské, dnes 
veřejné vnitrostátní a neveřejné mezinárodní letiště poskytuje služby aerotaxi, cargo lety, 
vyhlídkové lety. V areálu letiště se pořádají hudební akce Hip Hop Kemp, Rock for People, 
letecké akce Helicopter Show, letecký den CIAF a další.  
6.4 PAMĚTIHODNOSTI 
K nejvýznamnějším památkám Hradce Králové patří gotický katedrální kostel svatého 
Ducha, stojící na Velkém náměstí, který nechala postavit královna Eliška Rejčka a dodnes je 
vzpomínkou na velké bohatství města. 
Vedle kostela svatého Ducha stojí další významná památka a tou je renesanční Bílá 
věž postavena roku 1589. Název bílá se ujal díky bílému kameni, který byl použit při její 
výstavbě. 
Obr. 16 – Schéma MHD města Hradec
  Králové (33) 
Obr. 15 – Dopravní řešení města Hradec
 Králové (32) 
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Na toku řeky Labe stojí secesní Labská elektrárna Hučák navržena Františkem 
Sanderem a dokončena roku 1912. Elektrárna byla postavena pro ochranu obyvatelstva před 
povodněmi a k výrobě elektrické energie.  
 U břehu řeky Labe se nachází secesní Muzeum východních Čech postavené roku 









Obr. 17 – Kostel sv. Ducha a 












6.5 SITUACE NA TRHU S BYTY V HRADCI KRÁLOVÉ  
Trh je prostor v ekonomice, kde dochází ke směně mezi statkem (zbožím či službou) 
a penězi, prostřednictvím prodeje a koupě. Je to místo, kde se střetává nabídka s poptávkou. 
Nabídka i poptávka je určená vztahem mezi množstvím a cenou statku znázorněným v grafu 
tržního mechanismu. Podle vztahu nabídky a poptávky můžeme odhadnout budoucí cenu 
a množství statku. (34) 
 Nabídka S. 
 Nabídka je představována rostoucí funkcí vyjadřující množství statků, které chce 
prodávající prodat za určitou cenu. Pro nabídku platí zákon rostoucí nabídky - s rostoucí 
cenou se zvyšuje nabízené množství. (34) 
 Poptávka D. 
 Poptávka je zastoupená klesající funkcí, která vyjadřuje množství statků, které je 
kupující ochotný koupit za určitou cenu. Pro nabídku platí zákon klesající poptávky - s růstem 









Graf 3 – Graf tržního mechanismu (34) 
Na trhu mohou vznikat dvě situace nerovnováhy, jsou to přebytek či nedostatek zboží. 
Přebytek je situace, kdy nabídka převyšuje poptávku a cena je vyšší než cena rovnovážná. 
Nedostatek je stav, kdy poptávka převyšuje nabídku a cena je nižší než cena rovnovážná. 
Rovnováha je situace trhu, kdy nabízené množství statku odpovídá poptávanému a netvoří se 
ani přebytek ani nedostatek. (35, s. 34) 
V Hradci Králové probíhá intenzivní výstavba nových zděných bytových domů, 
například v lokalitách Podzámčí a Na Plachtě. Podle Českého statistického úřadu byla v roce 
2015 v Hradci Králové zahájena výstavba 281 bytů, z toho 156 v rodinných domech a 72 
39 
v bytových domech. Dokončených bytů v rodinných domech bylo 271, v bytových domech 
106. (36) 
Podle článků na několika internetových stránkách je poptávka po bytech v Hradci 
Králové několikanásobně vyšší než nabídka a tím vzrůstá jejich cena. Větší zájem je 
o menší byty, které jsou cenově dostupnější. Toto tvrzení mi potvrdila i makléřka realitní 
kanceláře RK Byty Hradec, která mi na emailový dotaz: „Jak se v této době obchoduje s byty 
2+kk, 1+1, 2+1 ve zděných a panelových domech, a jak byste zhodnotili srovnání nabídky 
s poptávkou v lokalitě Hradec Králové?“ odpověděla: „ Malé byty se prodávají v současné 
době velmi dobře a rychle, protože poptávka převyšuje nabídku. Rychleji se prodá panelový 
byt v původním stavu určený k rekonstrukci, protože je u něj nejnižší cena. Zděné byty jsou 
samozřejmě dražší, ale i ty se prodávají dobře, pokud nejsou předražené.“ 
Vysokou poptávku tvoří kupující, kteří chtějí buď byt do budoucna sami obývat, nebo 






 Průměrná cena za 1 m2 bytu v Hradci Králové činí podle nejaktuálnějších informací 
z dubna tohoto roku 30 135 Kč/m2. 
 
Graf 5 - Vývoj cen bytů podle jednotlivých dispozic v letech 2008 – 2015 (37) 
Graf 4 – Vývoj průměrné ceny prodeje 1m2 bytu v Hradci Králové (37) 
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Faktory, které mají vliv na zvýšení či snížení ceny bytů jsou například stáří, velikost, 
dostupnost veřejné dopravy, lokalita, občanská vybavenost, kvalita stavebních konstrukcí, 
pracovní příležitosti v lokalitě, životní prostředí, parkování a další.  
Vliv typu konstrukce na cenu bytů, který je zkoumán v této práci, můžeme vidět 
v následující tabulce ČSÚ. V Hradci Králové, který je jedinou obcí v kraji s počtem obyvatel 
větším než 50 000, byla jednotková kupní cena bytů s průměrnou velikosti 62 m2 
v netypových bytových domech téměř o 4 000 Kč/m2 vyšší než v bytových domech typových. 
Tab. 1 – Průměrná kupní cena (Kč/m2) typových a netypových bytů v Hradci Králové v letech 
 2012 – 2014 (38)  
 







 Průměrná cena za pronájem 1 m2 bytu v Hradci Králové činí podle nejaktuálnějších 
informací z dubna tohoto roku 148 Kč/m2/měsíc.  
Graf 6 – Vývoj průměrné ceny pronájmu 1m2/měsíc v Hradci Králové (37) 
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7  POUŽITÉ METODY OCEŇOVÁNÍ 
 Tato kapitola je rozdělená na dvě hlavní podkapitoly, ve kterých jsou popsané použité 
metody oceňování. V praktické části budou oceněny pouze byty, nikoli jednotky s podílem na 
pozemku pCP, a proto se o něm v textu ani ve vzorcích nezmiňuji.  
7.1 OCEŇOVÁNÍ POMOCÍ CENOVÉHO PŘEDPISU 
Oceňování pomocí cenového předpisu znamená oceňování podle ZOM a prováděcí 
oceňovací vyhlášky. Při užití cenových předpisů se nevychází z aktuální situace na realitním 
trhu, tudíž výsledkem není cena obvyklá nýbrž cena zjištěná. 
7.1.1 Nákladový způsob  
Třetí část, hlava I, § 10 až § 30 vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, je věnovaná oceňování staveb nákladovým způsobem. Z těchto paragrafů je pro tuto 
práci nejdůležitější § 21 určený k oceňování jednotek.  
Cena bytu CB v Kč, zjištěna nákladovým způsobem, se určí jako součin podlahové 
plochy bytu PP v m2 a základní ceny upravené ZCU v Kč/m2. 
 =  ×  
Podlahová plocha se určí pomocí přílohy č. 4 oceňovací vyhlášky. K výpočtu základní 
ceny upravené slouží následující vzorec: 
 =  ×  ×  ×  ×  
kde: 
ZC…..základní cena bytu nebo nebytového prostoru v Kč/m2 uvedená v příloze č. 8 a 9 
 oceňovací vyhlášky, určená podle účelu užití budovy, ve které se byt nebo nebytový 
 prostor nachází, 
K1…... koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze č. 10 
 oceňovací vyhlášky. U bytu nebo nebytového prostoru umístěného v rodinném domě 
 bude K1 = 1,0, 
K5…... koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 přílohy č. 20 oceňovací vyhlášky, 
Ki…… koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 oceňovací vyhlášky, vztažený 
 k roku 1994, 
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K4…...koeficient vybavení stavby oceňovaného bytu nebo nebytového prostoru (položky č. 7, 
10, 12 až 17, 19 až 26 přílohy č. 11 tabulky č. 6 oceňovací vyhlášky podle typu stavby 
u bytů v rodinných domech nebo položky č. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18 až 23, 25, 26 
přílohy č. 8 a 9 oceňovací vyhlášky podle typu stavby v ostatních případech se 
posuzují podle vybavení bytu nebo nebytového prostoru, ostatní položky se posuzují 
ve vztahu k vybavení stavby) se vypočítá podle vzorce: 
 = 1 + 0,54 ×  
kde: 
1 a 0,54…konstanty, 
n……..součet cenových podílů konstrukcí a vybavení uvedených v příloze č. 21 v tabulkách 
 č. 1 až 3 oceňovací vyhlášky s nadstandardním vybavením, snížený o součet cenových 
 podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. 
Výše koeficientu K4 se volí v rozmezí od 0,80 do 1,20. Toto rozmezí lze překročit jen 
na základě zdůvodnění, kterým je fotodokumentace, výpočet a podrobný popis jednotlivých 
konstrukcí a vybavení v podstandardním, respektive nadstandardním provedení. Pro výpočet 
koeficientu K4 dále platí:  
a) chybí-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 21 oceňovací 
vyhlášky konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, určí se její cenový podíl podle 
bodu č. 8 písm. b) přílohy. Určený cenový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 
a připočte se k součtu cenových podílů, přitom se výše ostatních cenových podílů 
nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení činí více než dvojnásobek 
nákladů standardního provedení podle příloh č. 8, 9, a 11 oceňovací vyhlášky, 
odečte se její cenový podíl příslušející standardnímu provedení, jako v případě 
konstrukce chybějící podle bodu c) a stanoví se pro ni nový cenový podíl postupem 
podle bodu a), 
c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 21 oceňovací 
vyhlášky, vynásobí se její cenový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu 
cenových podílů. (10) 
Cena příslušenství stavby, které slouží společnému užívání a není součástí stavby 
např. venkovní úpravy, studna, vedlejší stavba se pro účely ocenění bytu nebo bytového 
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prostoru vypočítá podle stanovení oceňovací vyhlášky a k ceně bytu či nebytového prostoru 
se připočte poměrem podle velikosti spoluvlastnického podílu na společných částech domu. 
(10) 
Cena stavby se dle § 10 odst. 2 určí podle vzorce: 
 =  ×  
kde: 
CSN…cena stavby v Kč vypočítaná nákladovým způsobem, 
pp……koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu určený vynásobením IT a Ip 
 zjištěné při výpočtu porovnávacím způsobem dle cenového předpisu (kapitola 7.1.2). 
 Cena stavby nákladovým způsobem se zjistí ze vzorce: 




ZCU…základní cena upravená v Kč/mj, která se odvíjí od druhu a účelu užití, zjištěnou podle 
 § 12 až § 21 oceňovací vyhlášky, 
Pmj…...počet měrných jednotek stavby, 
o…......opotřebení stavby v % 
1 a 100…konstanty. (10) 
Tento způsob ocenění je vhodný například u řízení o dani z převodu nemovitých věcí 
při prodeji celého bytového domu. Obecně je oceňování pomocí cenových předpisů 
používané při zpracování posudků zadaných soudem, kdy se žádná tržní metoda ocenění 
nepovoluje.   
7.1.2 Porovnávací způsob 
Třetí část, hlava III, § 34 až § 38 vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, je věnovaná oceňování staveb porovnávacím způsobem. Z těchto paragrafů je pro 
tuto práci nejdůležitější § 38 sloužící k oceňování jednotek.  
Cena bytu CB v Kč zjištěna porovnávacím způsobem se určí podle vzorce: 
! =  ×  × "# × "! 
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kde: 
CBP….cena bytu určená porovnávacím způsobem v Kč, 
ZCU....základní cena upravená v Kč/m2, která se určí součinem základní ceny ZC a indexu 
 vybavení Iv 
 =  × "$ 
 
kde: 
ZC…..základní cena v Kč/m2 určená podle přílohy č. 27 tabulky č. 1 oceňovací vyhlášky na 
 základě obce, ve které se nemovitá věc nachází, 
Iv……index konstrukce a vybavení vypočítaný vzorcem: 
"$ = 1 + % &
'
(
 × &) 
 
kde: 
Vi……hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení z tabulky 
 č. 2 přílohy č. 27 oceňovací vyhlášky, 
IT…….index trhu určený podle vzorce: 






Pi.........hodnota kvalitativního i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce č. 1 v příloze 
 č. 3 oceňovací vyhlášky, 
IP…….index polohy vypočítaný vzorcem: 







n…..…počet znaků indexu polohy, 
i….…..pořadové číslo znaku indexu polohy, 
Pi…….hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce č. 3 
 nebo 4 v příloze č. 3 oceňovací vyhlášky podle druhu stavby. (10) 
 Tento způsob ocenění mohl být využíván do roku 2014 ke stanovení podkladu pro 
výpočet daně v dědickém řízení. Nyní je vhodný například při řízení s finančním úřadem třeba 
k výpočtu základu daně z nabytí nemovité věci. 
7.2 OCENĚNÍ TRŽNÍ HODNOTOU 
 Ocenění tržní hodnotou (cenou obvyklou) vychází z reálných kupních či inzerovaných 
požadovaných cen nemovitých věcí. Je to tedy opačná situace než při určování ceny zjištěné. 
Z tržních metod oceňování bude ve výpočtové části použita metoda přímého porovnání 
a výnosová. 
7.2.1 Porovnávací metoda 
Metoda porovnávací neboli komparativní spočívá ve stanovení ceny předmětu 
porovnáváním s předměty srovnávacími, které jsou stejné nebo podobné tomu oceňovanému 
a známe jejich prodejní cenu. Porovnávání se provádí koeficienty odlišnosti, s jejichž pomocí 
vyjadřujeme, zda je srovnávací objekt stejný, lepší či horší, než oceňovaný. Podobnost by 
měla být splněna v účelu a druhu věci, kvalitě, materiálu, technickém stavu. U nemovitých 
věcí jsou hledisky také velikost, umístění a vybavení. (14, s. 327) Při tomto ocenění je jedním 
z prvních kroků vytvoření databáze s dostatečným počtem srovnávacích objektů. Databáze 
bývá vytvořená z kupních smluv reálně prodaných objektů nebo, a to častěji, z inzercí 
realitních kanceláří. Na vytvořenou databázi se aplikuje Grubbsův test pro vyloučení 
extrémních minimálních či maximálních cenových údajů.  
Porovnávací metoda se dělí na nepřímou a přímou, která bude použita v praktické 
části. Rozdíl mezi přímým a nepřímým porovnání tkví v principu srovnávání. U nepřímého 
porovnání se z databáze objektů vytvoří jeden standardní objekt s definovanými vlastnostmi 
a cenou, tzv. etalon, se kterým se porovnávají vlastnosti oceňovaných věcí nemovitých. 








Obr. 19 – Princip metody přímého porovnání (14, s. 328) 
Grubbsův test 
Grubbsův test slouží k vyloučení nemovitých věcí s extrémní cenou ze souboru. 
Souborem je v tomto případě databáze. Test spočívá v analýze nulové hypotézy, že se 
testované extrémy výrazně neliší od ostatních hodnot v souboru. 
V první řadě si hodnoty v datovém souboru uspořádáme od minimální po maximální 
cenu. 




Hodnoty testovacího kritéria pro první T1 a poslední Tn hodnotu variační řady se 








6̅……..aritmetický průměr souboru, 
x1.........minimální cena ze souboru, 
xn…….maximální cena ze souboru, 
s……...směrodatná odchylka všech hodnot ze souboru. 
 Nulovou hypotézu přijímáme pokud T1 ≤ T1α a Tn ≤ Tnα. Hodnoty T1α a Tnα jsou kritické 
hodnoty pro Grubbsův test uvedené v tabulkách. Pokud nulovou hypotézu nepřijímáme, tedy 
47 
neplatí kritéria pro přijetí, vyloučíme ze souboru extrémní hodnotu a celý postup opakujeme. 
(14, s. 349) 
 Tato metoda je nejvhodnější a nejpoužívanější metodou ke stanovení obvyklé ceny. 
Je vhodná pro účely prodeje a koupě nemovité či movité věci, pro hypoteční úvěrová řízení, 
pro účely dědického řízení, pro veřejnou dražbu, exekučním řízení nebo při vypořádání 
spoluvlastnictví.  
7.2.2 Výnosová metoda 
 Výnosová metoda se používá k výpočtu výnosové hodnoty, která vyjadřuje schopnost 
nemovité věci vytvářet výnos z provozu nebo pronájmu. Principem výnosové metody je 
výpočet budoucích čistých zisků diskontovaných na současnou hodnotu. Obecným vzorcem 








n……..počet budoucích roků, po které budou dosahovány výnosy, 
t……..rok, ze kterého je počítán výnos, 
zt…….zisk předpokládaný v roce t, 
q……..úročitel. 
 V případě, kdy můžeme předpokládat, že výnosy budou po celou dobu konstantní 
a budou trvat po dlouhou dobu, můžeme výpočet výnosové hodnoty provést pomocí vzorce 
pro věčnou rentu: 
& = = × 100 
kde: 
N….…čisté zisky z ročního nájemného jako rozdíl mezi výnosy a náklady, 
P……..míra kapitalizace v %. 
 Mezi výdaje můžeme zařadit pojištění, správu, daň, odpisy, náklady na opravy 
a údržbu, rezervu. Výnosem se rozumí nájemné z pronájmu nemovité věci, uhrazené 
nájemcem. 
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 Tato metoda je vhodná tam, kde chceme zjistit budoucí očekávaný výnos.  Je to 
například pro účely ocenění věcných práv k cizí věci, jako jsou práva stavby, věcná břemena 
služebnosti a reálná břemena. Dále je tato metoda vhodná k odvození zástavní hodnoty pro 
bankovní účely.  
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8  POPIS OCEŇOVANÝCH BYTŮ 
Oceňované byty jsou umístěny ve zděných (byty č. 1 - 5) nebo panelových 
(byty č. 6 - 10) bytových domech. Ke každému zděnému bytu byl nalezen co nejvíce podobný 
byt panelový, aby je bylo možné mezi sebou porovnat z hlediska druhu konstrukce. Podklady 
ke zděným bytům byly poskytnuty majiteli nebo byly vytvořeny na základě místního šetření. 
Podklady k panelovým bytům byly nalezeny v inzercích realitních kanceláří.    
8.1 BYT Č. 1  
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové v katastrálním území 
Třebeš, ulice Svatojánská, č. p. 674/3. 
Městská část Třebeš je klidnou oblastí situovanou na jihu města v blízkosti rozlehlých 
polí, zastavěnou v největší míře bytovými domy. Nachází se tu základní občanská vybavenost 
jako obchody, pošta, školka, škola, obvodní lékaři atd. Lokalita tedy není součástí centra, ale 
při využití MHD je centrum vzdálené pouhých 15 minut jízdy. Zastávka MHD je od domu 
vzdálená cca 50 metrů. V současné době v této oblasti probíhá rozsáhlá výstavba bytových 
domů, kterých využívají zejména mladé rodiny s dětmi.  
 Jedná se o nepodsklepený pětipodlažní zděný zateplený bytový dům s výtahem 
dokončený roku 2007. Stáří domu je 9 let a jedná se tedy o novější stavbu. V 1. NP jsou 
k dispozici uzamykatelné garáže a kolárna, ve zbylích podlažích je celkem 23 bytů, k bytům 




Obr. 20 – Umístění bytového domu č. 1 na 
 leteckém snímku (40) 
   
     
        Obr. 21 – Bytový dům č. 1  
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Byt č. 1 v osobním vlastnictví s dispozicí 2 + kk se nachází ve 3. NP. Skládá se 
z předsíně, odkud vede vstup do koupelny s WC, šatny a pokoje s kuchyňským koutem. 
Z pokoje s kuchyňským koutem je možný vstup do dalšího samostatného pokoje se vstupem 
na lodžii. Ze společné chodby je přístup do soukromého sklípku. Orientace bytu ke světovým 
stranám je jihovýchodní. Dům je napojen na veřejnou kanalizaci, elektrickou energii, veřejný 
vodovod, sdělovací vedení a centrální zásobování teplem z nedaleké elektrárny Opatovice nad 
Labem, které zajišťuje vytápění a ohřev teplé vody. Kuchyňský kout je vybaven linkou ve 
tvaru U, elektrickým sporákem, dřezem s pákovou baterií, digestoří a keramickým obkladem. 
Koupelna je opatřena sprchovým koutem, umyvadlem, WC kombi, keramickým obkladem 
a dlažbou. Podlahovou krytinou je až na koupelnu s WC koberec, pod kobercem je 
laminátová plovoucí podlaha. Žádné vybavení bytu nebylo od začátku užívání měněno. 
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 




Obr. 23 – Byt č. 1 – koupelna Obr. 22 – Byt č. 1 – kuchyňský kout 
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8.2 BYT Č. 2  
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové v katastrálním území 
Hradec Králové, ulice Ladova, č. p. 1054/16. 
Ulice Ladova leží východně od centra a je v jeho návaznosti. Ulice je klidná, málo 
frekventovaná a vede zástavbou bytových domů z roku okolo 1960. V okolí domu se nachází 
široká občanská vybavenost – velké množství obchodů, pošty, lékárny. Ve vzdálenosti 
cca 100 m od domu prochází rušná komunikace městského okruhu. Město proti hluku z této 
komunikace učinilo opatření v podobě protihlukové stěny. Spojení do centra je dobré, 
nejbližší zastávka MHD se nachází cca 400 m od objektu. 
Jedná se o podsklepený pětipodlažní, až na boční strany nezateplený, zděný bytový 
dům bez výtahu, dokončený roku 1954. Stáří domu je tedy 62 let a za tuto dobu probíhala na 
domě pravidelná údržba. V roce 2012 byla provedena nová omítka se zateplením bočních 
stran domu a dřevěná okna byla vyměněna za okna plastová. Dům má 4. NP a 1. PP. Jednomu 
vchodu náleží 8 bytů, v podzemním podlaží jsou sklepy, kolárna, mandl, sušárna. Dům se 







Obr. 24 – Umístění bytového domu č. 2 na 
 leteckém snímku (40) 
 
   
  
 Obr. 25 – Bytový dům č. 2 
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Byt č. 2 v osobním vlastnictví s dispozicí 2 + 1 se nachází ve 3. NP. Skládá se 
z předsíňky, koupelny, WC, dvou pokojů, kuchyně a malého balkonu. K bytu náleží 
soukromý sklep umístěný v podzemním podlaží. Orientace bytu ke světovým stranám je 
jihovýchodní a severozápadní. Dům je napojen na veřejnou kanalizaci, elektrickou energii, 
veřejný vodovod, plyn, sdělovací vedení a centrální zásobování teplem z nedaleké elektrárny 
Opatovice nad Labem, které zajišťuje vytápění a ohřev teplé vody. V roce 2002 prošel byt 
rekonstrukcí koupelny (obklady, dlažba, vybavení), WC (dlažba, vybavení), kuchyně (PVC, 
sporák, obklady). Kuchyň je vybavena linkou, plynovým sporákem, digestoří, dřezem 
s pákovou baterií a keramickým obkladem. V koupelně je vana, umyvadlo, keramický obklad 
a dlažba. Samostatné WC s nádržkou nahoře. Podlahovou krytinu až na koupelnu a WC tvoří 
vlysy nebo linoleum. 
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 












Obr. 27 – Byt č. 2 - chodba Obr. 26 – Byt č. 2 - koupelna 
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8.3 BYT Č. 3  
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové, v katastrálním území 
Hradec Králové, ulice Ladova, č. p. 1061/12. 
Ulice Ladova leží východně od centra a je v jeho návaznosti. Ulice je klidná a málo 
frekventovaná v zástavbě bytových domů z roku okolo 1960. V okolí domu se nachází široká 
občanská vybavenost – velké množství obchodů, pošty, lékárny. Ve vzdálenosti cca 100 m od 
domu prochází rušná komunikace městského okruhu. Město proti hluku z této komunikace 
učinilo opatření v podobě protihlukové stěny. Spojení do centra je dobré, nejbližší zastávka 
MHD se nachází cca 360 m od objektu. 
Jedná se o podsklepený pětipodlažní zateplený zděný bytový dům bez výtahu, 
dokončený roku 1952. Stáří domu je tedy 64 let a za tuto dobu probíhala na domě pravidelná 
údržba. V roce 2013 bylo provedeno zateplení, nová omítka a byla vyměněna okna. Dům má 
4. NP a 1. PP. V nadzemních podlažích se nachází byty, v podzemním podlaží jsou sklepy, 
kolárna, mandl, sušárna. Dům se nachází v památkově chráněné oblasti. Parkování je možné 





Obr. 28 – Umístění bytového domu č. 3 na 






 Obr. 29 – Bytový dům č. 3 
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Byt č. 3 ve vlastnictví bytového družstva s dispozicí 1 + 1 se nachází ve 3. NP. Skládá 
se z předsíňky, koupelny s WC, pokoje, kuchyně a malého balkonu. K bytu náleží soukromý 
sklep umístěný v podzemním podlaží. Orientace bytu ke světovým stranám je 
severovýchodní. Dům je napojen na veřejnou kanalizaci, elektrickou energii, veřejný 
vodovod, plyn, sdělovací vedení a centrální zásobování teplem z nedaleké elektrárny 
Opatovice nad Labem, které zajišťuje vytápění a ohřev teplé vody. V roce 2013 prošel byt 
rekonstrukcí koupelny. Kuchyň je vybavena linkou, elektrickým vestavěným 
dvouplotýnkovým vařičem, dřezem s pákovou baterií a keramickým obkladem. V koupelně 
s WC je sprchový kout, umyvadlo, WC kombi, keramický obklad a dlažba. Podlahové krytiny 
až na koupelnu s WC jsou linoleové. 
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 













Obr. 30 – Byt č. 3 - chodba Obr. 31 – Byt č. 3 - kuchyň 
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8.4 BYT Č. 4  
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové, v katastrálním území 
Třebeš, ulice Svatojánská, č. p. 677/9. 
Městská část Třebeš je klidnou oblastí situovanou na jihu města v blízkosti rozlehlých 
polí, zastavěnou v největší míře bytovými domy. Nachází se tu základní občanská vybavenost 
jako obchody, pošta, školka, škola, obvodní lékaři atd. Lokalita tedy není součástí centra, ale 
při využití MHD je centrum vzdálené pouhých 15 minut jízdy. Zastávka MHD je od domu 
vzdálená cca 50 metrů. V současné době v této oblasti probíhá rozsáhlá výstavba bytových 
domů, kterých využívají hlavně mladé rodiny s dětmi.  
 Jedná se téměř o novostavbu nepodsklepeného pětipodlažního zděného zatepleného 
bytového důmu s výtahem, dokončený roku 2014. Stáří domu je 2 roky. V 1.NP jsou 
k dispozici krytá parkovací stání a kolárna. Ve zbylých podlažích je celkem 21 bytů, byty 
v posledním podlaží mají k dispozici terasu. Parkování je možné před domem na 






Obr. 32 – Umístění bytového domu č. 4 na 
 leteckém snímku (40) 
 
    
  
         





Byt č. 4 v osobním vlastnictví s dispozicí 2 + kk se nachází ve třetím nadzemním 
podlaží. Skládá se z předsíňky, odkud vede vstup do koupelny s WC, šatny a pokoje 
s kuchyňským koutem se vstupem na balkon. Z pokoje s kuchyňským koutem je možný vstup 
do dalšího samostatného pokoje. Ze společné chodby je přístup do soukromé komory. 
Orientace bytu ke světovým stranám je západní a jihozápadní. Dům je napojen na veřejnou 
kanalizaci, elektrikou energii, veřejný vodovod, sdělovací vedení a centrální zásobování 
teplem z nedaleké elektrárny Opatovice nad Labem, které zajišťuje vytápění a ohřev teplé 
vody. Kuchyňský kout je vybaven rohovou kuchyňskou linkou, indukční deskou, digestoří, 
dřezem s pákovou baterií a keramickým obkladem. V koupelně s WC je sprchový kout, 
umyvadlo, WC kombi, keramický obklad a dlažba. Podlahy až na koupelnu s WC jsou 
laminátové.  
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 











Obr. 35 – Byt č. 4 – kuchyňský kout Obr. 34 – Byt č. 4 - koupelna 
57 
8.5 BYT Č. 5  
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové, v katastrálním území 
Hradec Králové, ulice Mánesova, č. p. 910/23. 
Ulice Mánesova leží západně od centra a je v jeho návaznosti. Ulice je vzhledem ke 
své poloze k centru poměrně klidná. V okolí domu se nachází široká občanská vybavenost – 
velké množství obchodů, pošty, lékárny, základní a mateřská škola, gymnázium. Spojení do 
centra je dobré, nejbližší zastávka MHD se nachází cca 280 m od objektu. 
Jedná se o pětipodlažní (4 nadzemní a 1 podzemní podlaží) nezateplený zděný bytový 
dům bez výtahu, dokončený roku 1938. Stáří domu je tedy 78 let a za tuto dobu probíhala na 
domě pravidelná údržba. V roce 2014 byla na důmě provedena nová omítka. V nadzemních 
podlažích se nachází 12 bytů, v podzemním podlaží jsou sklepní kóje a kolárna. Dům se 









Obr. 36 – Umístění bytového domu č. 5 na 








 Obr. 37 – Bytový dům č. 5 
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Byt č. 5 ve vlastnictví pronajímatele s dispozicí 2 + 1 se nachází ve 4. NP. Skládá se 
z předsíňky, koupelny, WC, dvou pokojů, pracovny, kuchyně a balkonu. K bytu náleží 
soukromý sklep umístěný v podzemním podlaží. Orientace bytu ke světovým stranám je 
západní a východní. Dům je napojen na veřejnou kanalizaci, elektrickou energii, veřejný 
vodovod, plyn, sdělovací vedení a centrální zásobování teplem z nedaleké elektrárny 
Opatovice nad Labem, které zajišťuje vytápění a ohřev teplé vody. Kuchyň je vybavena 
linkou, plynovým sporákem, digestoří, dřezem s pákovou baterií a keramickým obkladem. 
V koupelně je vana, umyvadlo, keramický obklad a dlažba. Samostatné WC kombi. 
Podlahové krytiny až na koupelnu s WC jsou parketové nebo linoleové. Na bytě proběhla 
rekonstrukce přibližně před dvanácti lety. 
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 











Obr. 38 – Byt č. 5 - kuchyň Obr. 39 – Byt č. 5 - koupelna 
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8.6 BYT Č. 6  
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové, v katastrálním území 
Nový Hradec Králové, ulice Jana Masaryka, č. p. 1354/1. 
Ulice Jana Masaryka leží na jihu města navazující na centrum obce. Ulice je zastavěna 
panelovými bytovými domy z období 80. let. Nachází se tu široká občanská vybavenost jako 
obchody, pošta, mateřské školy, základní školy, obvodní lékaři atd. Hned vedle domu se 
nachází poliklinika a supermarket. Lokalita není součástí centra, ale při využití MHD je 
centrum vzdálené pouhých 10 minut jízdy. Zastávka MHD je od domu vzdálená cca 200 m.  
Jedná se o podsklepený jedenáctipodlažní zateplený panelový bytový dům s výtahem, 
dokončený roku 1983. Stáří domu je tedy 33 let. Dům je průběžně rekonstruován – stoupací 
potrubí, střecha, výtahy, zateplení, plastová okna. Dům má 10. NP a 1. PP. V nadzemních 
podlažích se nachází 297 bytů, v podzemním podlaží jsou sklepní kóje, kolárna, sušárna, 





Obr. 40 - Umístění bytového domu č. 6 na 
 leteckém snímku (40) 
     
 







Byt č. 6 v osobním vlastnictví s dispozicí 2 + kk se nachází ve 4.NP. Skládá se 
z předsíně, koupelny s WC, pokoje, pokoje s kuchyňským koutem, chodby, komory, lodžie. 
K bytu náleží sklepní kóje umístěná v 1. PP. Orientace bytu ke světovým stranám je 
východní. Dům je napojen na veřejnou kanalizaci, elektrikou energii, veřejný vodovod, plyn, 
sdělovací vedení a centrální zásobování teplem z nedaleké elektrárny Opatovice nad Labem, 
které zajišťuje vytápění a ohřev teplé vody. Byt je s původním umakartovým jádrem. Kuchyň 
je vybavena linkou bez sporáku, digestoří a dřezem s pákovou baterií. V koupelně s WC je 
smaltovaná sprchová vanička, umyvadlo, WC kombi a položená původní dlažba. Podlahy 
v bytě kromě koupelny s WC jsou původní a z PVC. Během užívání v bytě neprobíhala 
pravidelná údržba a vše je v původním stavu. 
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 










 Obr. 42 – Byt č. 6 – koupelna + WC Obr. 43 – Byt č. 6 - chodba 
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8.7 BYT Č. 7  
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové, v katastrálním území 
Třebeš, ulice Urxova, č. p. 297/4. 
Ulice Urxova je klidná a čistá, ležící na jihu města v blízkosti novohradeckých lesů. 
Ulice je zastavěna v největší míře bytovými domy, ale i domy rodinnými. Nachází se tu široká 
občanská vybavenost jako obchody, pošta, mateřské školy, základní školy, obvodní lékaři atd. 
Lokalita není součástí centra, ale při využití MHD je centrum vzdálené pouhých 20 minut 
jízdy. Zastávka MHD je od domu vzdálená cca 250 metrů.  
Jedná se o nepodsklepený čtrnáctipodlažní zateplený panelový bytový dům s výtahem, 
dokončený roku 1976. Stáří domu je tedy 40 let a za tuto dobu byl dům pravidelně údržován. 
Roku 2011 proběhla na domě kompletní rekonstrukce – zateplení, fasáda, nové vchody, okna, 
nové zvonky, rozvody, střecha. Dům má 65 bytů, kolárnu, sušárnu a sklepní prostory. 





Obr. 44 – Umístění bytového domu č. 7 na 





    





Byt č. 7 v osobním vlastnictví s dispozicí 2+1 se nachází v 8.NP. Skládá se z předsíně, 
koupelny, WC, pokoje 1, pokoje 2, komory a kuchyně. K bytu náleží sklepní kóje umístěná 
v 1. PP. Orientace bytu ke světovým stranám je jihovýchodní a jihozápadní. Dům je napojen 
na veřejnou kanalizaci, elektrikou energii, veřejný vodovod, plyn, sdělovací vedení a centrální 
zásobování teplem z nedaleké elektrárny Opatovice nad Labem, které zajišťuje vytápění 
a ohřev teplé vody. Byt je s původním umakartovým jádrem. Kuchyň je vybavena linkou, 
plynovým sporákem, digestoří a dřezem s pákovou baterií. V koupelně je smaltovaná vana 
a umyvadlo. Samostatné WC kombi. V celém bytě je položená PVC podlaha. 
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 
Tab. 8 – Byt č. 7 – výpočet podlahové plochy pro ocenění 
 
 
Obr. 46 – Byt č. 7 - kuchyň Obr. 47 – Byt č. 7 - koupelna 
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8.8 BYT Č. 8 
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové, v katastrálním území 
Třebeš, ulice třída Edvarda Beneše, č. p. 577/86. 
Třída Edvarda Beneše, ležící na jihu města navazující na centrum, je velice známá 
ulice nabízející mnoho příležitostí pro zájemce o bydlení. Ulice je zastavěna panelovými 
bytovými domy z období 80. let. Nachází se tu široká občanská vybavenost jako obchody, 
pošta, mateřské školy, základní školy, obvodní lékaři atd. Benešova třída prochází kompletní 
revitalizací, která mění šedou socialistickou část města na atraktivní a lákavou lokalitu. 
Lokalita není součástí centra, ale při využití MHD je centrum vzdálené pouhých 10 minut 
jízdy. Zastávka MHD je od domu vzdálená cca 100 metrů.  
Jedná se o podsklepený čtrnáctipodlažní zateplený panelový bytový dům s výtahem, 
dokončený roku 1980. Stáří domu je tedy 36 let. Rekonstrukce výtahu proběhla roku 2011. 
Roku 2013 byl dům kompletně rekonstruován – stoupací potrubí, střecha, zateplení, plastová 
okna. Dům má 12. NP a 1. PP. V nadzemních podlažích se nachází 45 bytů, v podzemním 
podlaží jsou sklepní kóje, kolárna a kočárkárna. Parkování je možné na ulici před domem na 





Obr. 48 – Umístění bytového domu č. 8 na 
 leteckém snímku (40) 
 
   
 
 Obr. 49 – Bytový dům č. 8 
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Byt č. 8 v osobním vlastnictví s dispozicí 1+1 se nachází v 11.NP. Skládá se 
z předsíně, koupelny + WC, pokoje, kuchyně, komory. K bytu náleží sklepní kóje umístěná 
v 1. PP. Orientace bytu ke světovým stranám je západní. Dům je napojen na veřejnou 
kanalizaci, elektrikou energii, veřejný vodovod, plyn, sdělovací vedení a centrální zásobování 
teplem z nedaleké elektrárny Opatovice nad Labem, které zajišťuje vytápění a ohřev teplé 
vody. Byt je s původním umakartovým jádrem. Kuchyň je vybavena linkou bez sporáku, 
digestoří a dřezem s pákovou baterií. V koupelně je vana a umyvadlo. Samostatné WC kombi. 
V bytě najdeme podlahy z PVC. Byt nebyl v průběhu užívání pravidelně udržován. 
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 












    
Obr. 50 – Byt č. 8 - chodba Obr. 51 – Byt č. 8 - kuchyň 
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8.9 BYT Č. 9 
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové, v katastrálním území 
Pražské Předměstí, ulice Jungmannova, č. p. 1438/33. 
Ulice Jungmannova leží jihozápadně od centra v zástavbě bytových převážně 
panelových domů, v blízkosti polí a koryta řeky Labe. V okolí domu se nachází široká 
občanská vybavenost – obchody, pošta, lékárny, škola, mateřská škola. Spojení do centra je 
dobré, nejbližší zastávka MHD se nachází cca 100 m od objektu. 
Jedná se o nepodsklepený sedmnáctipodlažní panelový bytový dům s výtahem, 
dokončený roku 1973. Stáří domu je tedy 43 let. V roce 2013 proběhla i částečná 
rekonstrukce – nové zvonky, výtahy, okna, stoupací potrubí, nové vchodové dveře, schránky. 




















 Obr. 53 – Bytový dům č. 9 
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Byt č. 9 v osobním vlastnictví s dispozicí 2+kk se nachází v 3.NP. Skládá se 
z předsíňky, koupelny, WC, pokoje, pokoje s kuchyňským koutem a lodžie. K bytu náleží 
soukromý sklep umístěný na patře. Orientace bytu ke světovým stranám je severovýchodní. 
Dům je napojen na veřejnou kanalizaci, elektrikou energii, veřejný vodovod, plyn, sdělovací 
vedení a centrální zásobování teplem z nedaleké elektrárny Opatovice nad Labem, které 
zajišťuje vytápění a ohřev teplé vody. Byt je s původním umakartovým jádrem. Kuchyň je 
vybavena linkou, plynovým sporákem, digestoří a dřezem s pákovou baterií. V koupelně je 
smaltovaná vana a umyvadlo. Samostatné WC kombi. V pokojích a na chodbě je položená 
nová laminátová podlaha.  
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 







Obr. 55 – Byt č. 9 - předsíň Obr. 54 – Byt č. 9 - koupelna 
67 
8.10 BYT Č. 10  
Oceňovaný byt se nachází v bytovém domě v Hradci Králové, v katastrálním území 
Pražské Předměstí, ulice Hrubínova, č. p. 1449/15. 
Ulice Hrubínova leží jihozápadně od centra v zástavbě bytových převážně panelových 
domů, v blízkosti polí a koryta řeky Labe. V okolí domu se nachází široká občanská 
vybavenost – obchody, pošta, lékárny, škola, mateřská škola. Spojení do centra je dobré, 
nejbližší zastávka MHD se nachází cca 220 m od objektu. 
Jedná se o podsklepený pětipodlažní zateplený panelový bytový dům bez výtahu, 
dokončený roku 1976. Stáří domu je tedy 40 let. Roku 2011 proběhla rekonstrukce lodžií 
a stoupacího potrubí. V roce 2013 byl dům opatřen zateplením, novou fasádou a novými 
okny. Dům má 4. NP a 1. PP. V nadzemních podlažích se nachází 12 bytů, v podzemním 
podlaží jsou sklepní kóje, kolárny, sušárna a společná dílna. Parkování je možné na ulici před 






Obr. 56 – Označení bytu č. 10 na leteckém 




         
 





Byt č. 10 v osobním vlastnictví s dispozicí 2+1 se nachází ve zvýšeném 1.NP. Skládá 
se z předsíně, koupelny s WC, pokoje 1, pokoje 2, komory, kuchyně, lodžie. K bytu náleží 
sklepní kóje umístěná v 1. PP. Orientace bytu ke světovým stranám je severovýchodní 
a jihozápadní. Dům je napojen na veřejnou kanalizaci, elektrikou energii, veřejný vodovod, 
plyn, sdělovací vedení a centrální zásobování teplem z nedaleké elektrárny Opatovice nad 
Labem, které zajišťuje vytápění a ohřev teplé vody. Byt prošel celkovou rekonstrukci roku 
2012 – zděné jádro, nové rozvody elektrické energie, vody, nové podlahy, dlažba, vybavení 
koupelny a kuchyně. Kuchyň je vybavena linkou, plynovým sporákem, digestoří, dřezem 
s pákovou baterií, myčkou, horkovzdušnou troubou a obkladem. V koupelně s WC je vana, 
umyvadlo závěsné WC a keramický obklad a dlažba. V celém bytě kromě koupelny s WC je 
položena vinylová podlaha. 
Výpočet podlahové plochy pro ocenění PP: 
Tab. 11 – Byt č. 10 – výpočet podlahové plochy pro ocenění 
 
  
Obr. 59 – Byt č. 10 - kuchyň Obr. 58 – Byt č. 10 - pokoj 
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9  OCENĚNÍ VYBRANÝMI ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ 
K ocenění vybraných bytů byly použity způsoby uvedené v cenovém předpisu 
(nákladový a porovnávací způsob) a tržní metody oceňování (metoda výnosová a metoda 
přímého porovnání). 
9.1 OCENĚNÍ POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM PODLE CENOVÉHO 
 PŘEDPISU 
Prvním způsobem použitým k ocenění bytů je porovnávací způsob podle cenového 
předpisu, který se odvíjí od tří indexů - indexu vybavení Iv, indexu trhu IT a indexu polohy Ip. 
Cílem této diplomové práce je nejen stanovit cenu obvyklou, ale také zjistit, do jaké 
míry je tato cena ovlivněna stavební konstrukcí. Už v kapitole 7.5 se z emailu realitní 
makléřky a statistiky ČSÚ zrodila teorie, že panelové byty mají nižší ceny. Tento způsob 
výpočtu teorii podporuje indexem vybavení Iv v koeficientu V1 – typ stavby, kde panelové 
budovy zateplené mají hodnotu znaku o 10 % a panelové budovy nezateplené 
o 15 % nižší než budovy zděné.  
O tom, jaký byt bude dražší a jaký levnější rozhodují hodnoty znaků, které nemají 
všechny byty stejné. Ve výše zmíněném indexu Iv se byty kromě typu stavby lišily 
v základním příslušenství, protože panelové byty, až na byt č. 10, mají stále umakartové 
bytové jádro. Dále to bylo umístění bytu v domě, orientace místností ke světovým stranám, 
další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem a dále pak stavebně technický stav, kde 
hrál svoji roli nejen stav bytu, ale také jeho stáří. Většina bytů je pravidelně udržovaná a jsou 
tedy v dobrém stavu. Pravidelná údržba neprobíhala na bytech č. 6 a 8, ve kterých vše zůstalo 
v původním stavu. Naopak v bytě č. 10 proběhla celková rekonstrukce alespoň 60 % 
objemových podílů prvků konstrukcí a vybavení, a proto u něj došlo ke snížení stáří podle 
přílohy č. 27 oceňovací vyhlášky.    
Hodnota indexu IT byla u bytů č. 2, 3, 5, 9 a 10 nižší než u ostatních, protože bytové 
domy, ve kterých se nachází, leží v zóně s nízkým rizikem povodně a mají tedy nižší hodnotu 
znaku P6 – povodňové riziko, které bylo zjištěno z povodňových map České asociace 
pojišťoven.  
Index Ip je jediný index, který má pro všechny byty shodnou hodnotu, protože všechny 
oceňované byty leží ve stejném kvalitativním pásmu. 
Výpočtové tabulky k této metodě jsou k  nahlédnutí v příloze č. 3. 
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9.1.1 Dosažené výsledky 
 V grafu 7 a tabulce 12 jsou zaznamenané výsledné jednotkové a celkové ceny bytů. Je 
očividné, že nejvyšších jednotkových cen dosahují byty č. 1, 4 a hned za nimi byt č. 10. 
Do těchto horních příček se byty 1 a 4 dostaly díky svému stáří, které nedosahuje ani 10 let 
a dobrému technickému stavu. U bytu č. 10 je vyšší cena zapříčiněná snížením stáří, jak už je 
uvedeno v kapitole 10.1, z důvodu celkové rekonstrukce.  
Tab. 12 – Výsledky cen bytů zjištěných porovnávacím způsobem podle cenového předpisu 
 
 
Graf 7 – Výsledky cen bytů zjištěných porovnávacím způsobem podle cenového předpisu 
V grafu 8 je zakreslené, jak si cenově stojí byty panelové vedle zděných. Je patrné, že 
byt č. 10 uhýbá od předpokladu „nižší cena panelových bytů“ a i byt č. 7 se jednotkovou 
cenou blíží k bytu č. 2. Naopak byty č. 6 a č. 9 mají mnohem nižší jednotkovou cenu než 
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jejich zděný protějšek. I když se dvojice bytů lišily ve více znacích, tento fakt, je způsoben 
stářím vyskytujícím se ve znaku V10, které například u bytu č. 5 dosahuje až 78 let. 
 
Graf 8 – Porovnání cen zděných a panelových bytů 
Důkazem je graf 9, na kterém je vidět, jak by se rozdíly jednotkových cen pohybovaly, 
kdyby panelové byty měly stejnou hodnotu V10 jako byty zděné. Byly by tedy stejně staré 
a ve stejném technickém stavu. Můžeme pozorovat, že všechny panelové byty mají najednou 
nižší jednotkovou cenu než zděné.  
 
Graf 9 – Porovnání cen zděných a panelových bytů při stejném stavebně - technickém stavu 
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9.2 OCENĚNÍ NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM PODLE CENOVÉHO 
 PŘEDPISU 
Druhým použitým způsobem ocenění, i když jsou byty umístěny ve stavbách typu 
J a K a jsou 100% dokončeny, je způsob nákladový podle cenového předpisu. Tento způsob 
výpočtu byl zvolený pouze orientačně.  
Ocenění nákladovým způsobem podle cenového předpisu, spočívá v úpravě základní 
ceny ZC koeficientem zohledňující druh konstrukce K1, koeficientem vybavení K4, 
koeficientem polohovým K5, koeficientem změny cen staveb Ki a koeficientem úpravy ceny 
dle polohy a trhu pp, který má do výpočtu vnést tržní vlivy, vyskytující se u tržního 
oceňování. Oceňované byty jsou umístěny v budově typu J (budovy vícebytové typové) 
a typu K (budovy vícebytové netypové). 
Prvním úkolem bylo zjištění základní ceny ZC a všech potřebných koeficientů. Už při 
vyhledání ZC je jasné, že i tato metoda podporuje teorii, že zděné byty budou mít vyšší cenu. 
Byty v panelových bytových domech patří do budov vícebytových typových mající 
o 1 610 Kč/m2 (16,72 %) nižší základní cenu než budovy vícebytové netypové, tedy byty ve 
zděných bytových domech. 
Dále se typ konstrukce objevuje u koeficientu K1, ale v opačném smyslu. Koeficient 
K1 je totiž pro panelové konstrukce z plošných dílců vyšší o 0,098 (10,44 %) než pro budovy 
zděné. I když má koeficient K1 pro zděné budovy nižší hodnotu, tak v procentuálním 
porovnání neovlivní konečnou cenu natolik jako základní cena. 
Koeficient K4 je součtem cenových podílů závisejících na vybavení bytu, bytového 
domu a na jeho podstandardním, standardním či nadstandardním provedení. Popis 
standardního vybavení je uveden v příloze č. 8 oceňovací vyhlášky. Vybavení, které se týká 
výhradně bytového domu, je ve výpočtu podbarvené zelenou barvou. 
Koeficienty K5 a Ki jsou pro všechny byty stejné, protože se nachází ve stejném městě 
a ve stejné sekci pro určení koeficientu změny cen staveb. Tím, že mají koeficienty stejnou 
hodnotu, nepodílí se na úpravě ceny. Vynásobením ZC všemi koeficienty dostáváme základní 
cenu upravenou ZCU. Součinem ZCU s podlahovou plochou a následném odečtení opotřebení 
O, dostáváme cenu bytu. 
Opotřebení bylo u všech bytů počítáno analyticky i lineárně. Analytické opotřebení se 
použilo, pokud byl u bytu nebo bytového domu vyměněný nějaký konstrukční prvek či 
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vybavení. U bytů, ve kterých nebylo vyměněné nic, a které jsou umístěny v bytových domech 
v původním stavu, bylo uvažováno opotřebení lineární. U prvků, u kterých nebyl znám přesný 
rok výměny, bylo stáří odhadnuto přibližně. 
Z výše uvedených důvodů bylo u bytu č. 1 a č. 4 uvažováno opotřebení lineární, 
u zbylých bytů opotřebení analytické. 
Tabulky s výpočty jsou k nalezení v příloze č. 4. 
9.2.1 Dosažené výsledky  
V grafu 10 a tabulce 13 jsou zaneseny výsledné jednotkové a celkové ceny bytů 
vypočítané vyhláškovým nákladovým způsobem. Z grafu je patrné, že nejvyšších 
jednotkových cen opět dosahují byty č. 1, 4 a následně byt č. 10, stejně tak, jak tomu bylo 
u vyhláškového porovnávacího způsobu. Je stejný i důvod proč tomu tak je. I v tomto 
způsobu výpočtu cenu ovlivňovalo hlavně stáří a z něj vyplývající opotřebení. Tím pádem je 
jasné, že u bytů č. 1 a 4, které mají stáří do deseti let, vychází nejvyšší jednotkové ceny. 
U bytu č. 10 se opotřebení snížilo díky nedávné rekonstrukci. Naopak u bytu č. 9 je 
jednotková cena nejnižší, protože za celou dobu své existence byly vyměněny pouze okna 
a výtah v bytovém domě.  






Graf 10 – Výsledky cen bytů zjištěných nákladovým způsobem podle cenového předpisu 
I u tohoto způsobu výpočtu jsem zkusila porovnat jednotkové ceny panelových bytů se 
zděnými. Jak je zřejmé z grafu 11 i zde jednotková cena panelových bytů č. 10 a 7 převyšuje 
zděné. I když se mezi sebou byty ve dvojici lišily i v koeficientu K4 a pp, mělo na tuto 
skutečnost největší vliv opotřebení. 
 
 





 Ceny, které nejsou ovlivněné stářím a opotřebením jsou ceny ZCU zaznamenané 
v grafu 12. Je evidentní, že pokud by nezáleželo na stáří budovy, panelové byty by měly 
o více či méně nižší jednotkovou cenu. 
 














9.3 OCENĚNÍ VÝNOSOVOU METODOU 
Další použitou metodou je metoda výnosová, jejímž výsledkem je výnosová hodnota 
nemovité věci, v tomto případě bytu. Protože se předpokládá, že výnosy z pronájmů budou po 
celou dobu konstantní a jejich doba bude velmi dlouhá, je výnosová hodnota počítaná věčnou 
rentou. 
Jedním ze vstupních údajů pro výpočet výnosové hodnoty je předpokládané roční 
nájemné. Výši měsíčního nájemného můžeme získat z databáze vytvořené na základě údajů 
obsažených v nájemních smlouvách, konzultací s pronajímateli nebo inzercí pronájmů bytů 
realitních kanceláří, která se v praxi nejvíce používá a byla použita i při tomto výpočtu. 
V databázi pronájmů (příloha č. 5) je obsaženo celkem 55 bytů získaných z inzercí realitních 
kanceláří o dispozicích 2+kk, 2+1 a 1+1. Z této databáze bylo určené předpokládané měsíční 
nájemné pro jednotlivé dispozice oceňovaných bytů a následně také roční příjmy z věci 
nemovité. Ceny v databázi jsou pouze ceny za nájem, nezahrnují cenu energií, služeb, ani 
poplatek realitní kanceláři za zprostředkování. Do ročního nájemného není zahrnutá přirážka 
zohledňující riziko z možného nepronájmu nemovité věci, protože po bytech je v Hradci 
Králové velká poptávka v oblasti nejen prodeje, ale i pronájmu.  
Dalšími vstupními údaji jsou reprodukční cena RC, jako součin základní ceny 
upravené ZCU, převzaté z ocenění nákladovým způsobem podle cenového předpisu 
a podlahové plochy bytu. Ve výpočtu výnosovou metodou se nepoužívají žádné koeficienty, 
které by zohledňovaly typ nosné konstrukce, tak jako tomu bylo u předešlých dvou metod, ale 
právě ZCU vnáší do výpočtu vliv druhu stavební konstrukce prostřednictvím základní ceny 
ZC a koeficientu K1 jak je detailněji popsáno v kapitole 10.2. Dále cena časová C jako 
reprodukční cena snížená o opotřebení O. Posledními vstupními údaji je doba kapitalizace pro 
amortizaci T ve výši 30 roků, míra kapitalizace roční pro výpočet amortizace u ve výši 3 % 
a z ní určený úročitel pro výpočet amortizace q ze vzorce: 
< = >100 + 1 
Mezi náklady spojené s pronájmem nemovité věci jsou zahrnuty náklady na: 
• opravu a údržbu volené podle Bradáče v rozmezí 0,5 – 1,5 % z reprodukční ceny podle 
stavu objektu. Novostavby a téměř nové domy 0,5 %, staré, ale rekonstruované domy 
0,6 %, staré domy před rekonstrukcí 0,8 %, 
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• pojištění vypočítané na internetových stránkách  https://www.cpp.cz/vypocty-on-
line~pojisteni-majetku/ na základě adresy bytu a jeho ceně získané z ocenění přímým 
porovnáním, 
• správu nemovité věci zvolené ve výši 1 560 Kč podle sazby 130 Kč/byt/měsíc společnosti 
pro správu nemovitých věcí v Hradci Králové, 
• daň z nemovité věci, která byla vypočtena na internetových stránkách 
http://www.mesec.cz/kalkulacky/vypocet-dane-z-nemovitosti/, 
• rezervu zvolenou v hodnotě 400 Kč, 
• průměrné kapitalizované roční odpisy vypočítané ze vzorce: 
 × >100




q…..úročitel pro výpočet amortizace, 
T…..předpokládaná doba kapitalizace pro výpočet amortizace. 
 








zj…..dosažený čistý roční výnos,  
CDj..dosažená prodejní cena. 
 Za zj byly dosazeny čisté roční příjmy zjištěné z databáze pronájmů bytů. Za CDj byly 






Tab. 14 – Hodnoty míry kapitalizace pro jednotlivé byty 
 
Ve vyhlášce 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů, je uvedená míra kapitalizace 
pro ostatní nemovité věci neuvedené, do kterých spadají i byty, 8 %. Vypočítané míry 
kapitalizace ze vzorce se pohybují pro byty v typových bytových domech od 4,86 % do 
5,98 % pro byty v netypových bytových domech od 4,02 % do 5,39 %. Vypočítané hodnoty 
jsou nižší, ale ne nějak zásadně od hodnoty uvedené v oceňovací vyhlášce. 
 V příloze č. 7 je určené měsíční nájemné pro jednotlivé byty. V příloze č. 8 jsou 
výpočtové tabulky pro výnosovou metodu. 
9.3.1 Dosažené výsledky 
V grafu 13 a tabulce 16 jsou zaznamenané výsledné jednotkové a celkové ceny bytů 
vypočítané výnosovou metodou. Výše výnosová hodnoty závisí na čistém ročním nájemném 
a míře kapitalizace, u které platí, čím nižší tím lepší. Z grafu je patrné, že nejideálnější poměr 
mezi těmito dvěma činiteli mají byty č. 1, 6 a 9, protože mají nejvyšší jednotkovou cenu. 
Naopak tomu byl byt č. 10, protože má nejnižší nájemné a skoro nejvyšší míru kapitalizace ze 








Tab. 15 – Čisté roční nájemné Kč/m2/rok  a míra kapitalizace bytů 
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Tab. 16 - Výsledky cen bytů vypočítané výnosovou metodou 
 
 
Graf 13 - Výsledky cen bytů vypočítané výnosovou metodou 
V grafu č. 14 je zaznačené jak si cenově stojí byty panelové vedle zděných. U této 
metody nelze zcela předpokládat, jestli panelové byty budou mít nižší cenu, protože zde 
nejsou žádné koeficienty, tak jak tomu bylo u předešlých dvou vyhláškových metod. Pokud 
by se ale šlo do nitra výpočtu, ve prospěch zděných bytů mluví ZCU, která do výpočtu 
vstupuje pomocí RC, a která nabývá, jak vyplývá z grafu 12 pro zděné byty vyšších hodnot. 
Je vidět, že panelový byt č. 9 svoji jednotkovou cenou přerostl byt č. 4 a i byt č. 6 se 
jednotkovou cenou hodně blíží bytu č. 1. Je to způsobeno tím, že v obou případech nedosahují 
zděné byty takových příjmů jako byty panelové a to z důvodu vysokých nákladů na 
kapitalizované roční odpisy. Protože byty č. 4 a č. 1 nejsou tolik staré jako panelové, mají 
nízké opotřebení a tedy vyšší cenu časovou. Vysoká cena časová má za následek vysoké 
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náklady na roční kapitalizované odpisy. Byt č. 9 má tento náklad v hodnotě 7 043 Kč, byt č. 4 
v hodnotě 19 377 Kč. Byt č. 6 má tento náklad v hodnotě 9 137 Kč, byt č. 1 v hodnotě 
14 991 Kč. Vyšší náklady na kapitalizované odpisy způsobily i to, že se v této metodě drží byt 
č. 10 cenově zkrátka a svojí jednotkovou cenou je pod cenou bytu č. 5. Hodnota 
kapitalizovaných odpisů bytu č. 10 - 20 816 Kč, bytu č. 5 - 14 986 Kč. 
 
Graf 14 - Porovnání cen zděných a panelových bytů 
Důkazem je graf 15, kde zděnému bytu 1 a 4 byly přiřazeny stejné částky 
kapitalizačních odpisů jako mají byty 6 a 9. 
 
Graf 15 – Jednotkové ceny při snížení kapitalizačních odpisů u bytu č. 1 a 4 
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9.4 METODA PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
Při ocenění bytů metodou přímého porovnání je porovnáván oceňovaný byt s byty 
srovnávacími. Srovnávací byty jsou obsažené v databázi, kterou je možné vytvořit z cenových 
údajů v kupních smlouvách nebo z inzercí realitních kanceláří. Pro tento výpočet je databáze 
sestavena z celkem 62 inzerátů realitních kanceláří (příloha č. 9). Databáze je rozdělena podle 
dispozičního řešení oceňovaných bytů na 1+1 (17 bytů), 2+kk (21 bytů) a 2+1 (24 bytů). 
I když se od sebe ceny v databázi výrazně neliší, byl pro jistotu na každou z dispozic použit 
Grubbsův test pro vyloučení extrémních hodnot. 
Protože jsou databáze bytů tvořené z inzercí, ve kterých je prodejní cena často 
navýšená, je jejich cena upravena redukčním koeficientem na pramen ceny KCR = 0,9.  
Dalšími koeficienty použitými při úpravě ceny jsou koeficienty odlišnosti na lokalitu, 
velikost, parkování, balkon, lodžii, terasu, vybavení a stav, úvaha znalce.  
Výše koeficientu K1 na lokalitu byl volen podle vzdálenosti bytu od centra města. Čím 
blíž leží byt k centru, tím vyšší je hodnota koeficientu.  
Koeficient K2 na velikost bytu se liší podle podlahové plochy.  
Koeficient K3 na parkování se odvíjí od parkovacích možností. Nejnižší hodnoty má 
možnost parkování v okolních ulicích, nejvyšší hodnoty možnost parkování v garáži. 
Nejčastěji se v databázi objevovala možnost parkování na parkovišti u domu.  
Koeficient K4 na balkon, lodžii a terasu se liší podle druhu převislých a ustupujících 
konstrukcí. Nejnižší hodnotu mají byty, které nemají ani společný balkon, nejvyšší hodnotu 
mají byty s terasou. U lodžií je zohledněno i to, zda je zasklená nebo nezasklená.  
U koeficientu K5 na stav a vybavení bylo hlavním aspektem, zda má byt stále 
umakartové jádro, zda jsou vyměněna okna, vybavení a zda byl byt v průběhu životnosti 
udržován.  
Koeficient K6 na druh stavební konstrukce je rozdílný podle materiálu stavební 
konstrukce a zateplení. Nejnižší hodnoty koeficientu mají panelové domy bez zateplení, 
nejvyšší hodnoty mají zateplené zděné bytové domy. 
Koeficient K7 na úvahu znalce je zvolený v hodnotě 1,02 z důvodu mých malých 
zkušeností z oblasti oceňování nemovitých věcí. K7 > 1 cenu oceňovaných bytů sníží.  
Výpočtové tabulky jsou k nahlédnutí v příloze č. 11. 
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9.4.1 Dosažené výsledky 
 V grafu 16 a tabulce 17 jsou shrnuty výsledky jednotkových i celkových cen bytů 
vypočítané metodou přímého porovnání. Z grafu i tabulky lze vyčíst, že nejvyšší jednotkové 
ceny mají až na byt č. 9 byty s dispozicí 2+kk a nejnižší 2+1. Byty s dispozicí 1+1 jsou 
v rozmezí těchto cen. Toto pořadí kopíruje pořadí průměrů jednotkových cen databází, kde 
nejvyšší průměr cen měly byty 2+kk - 38 335 Kč/m2, dále 1+1 – 32 243 Kč/m2 a nejnižší 
průměr byty 2+1 - 27 796 Kč/m2. 
Tab. 17 - Výsledky cen vypočítané metodou přímého porovnání 
 
 
Graf 16 – Výsledky cen bytů vypočítané metodou přímého porovnání 
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V grafu 17 jsou zaneseny jednotkové ceny zděných a panelových bytů. Je vidět, že byt 
č. 10 svoji jednotkovou cenou převýšil cenu zděného bytu č. 5 o 380 Kč/m2. I když bytu 
č. 10 byla udělena hodnota K6, která jeho cenu snižovala, měl vyšší ohodnocení 
v koeficientech K2, K4 a K5 než byt č. 5, a proto je jeho jednotková cena vyšší. 
 












10  SHRUNUTÍ VÝSLEDKŮ A ODHAD CENY OBVYKLÉ  
10.1 SHRNUTÍ DOSAŽENÝCH VÝSLEDKŮ 
V následujících tabulkách a grafech jsou shrnuty ceny v Kč i v Kč/m2 vypočítané 
jednotlivými metodami oceňování. Na základě těchto výsledků bude odhadnuta cena obvyklá.  
Tab. 18 – Shrnutí cen oceňovaných bytů v Kč 
 
 
Graf 18 – Grafické znázornění cen oceňovaných bytů v Kč 
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Tab. 19 – Shrnutí cen oceňovaných bytů v Kč/m2 
 
 
Graf 19 – Grafické znázornění cen oceňovaných bytů v Kč/m2 
 Aby závěrečná rekapitulace cen nebyla ovlivňována podlahovými plochami bytů, 
budu dále pracovat s cenami v Kč/m2.  
 Z grafu č. 19 lze postřehnout, že nejvyšších cen u všech bytů bylo dosahováno 
výpočtem pomocí metody přímého porovnání, která odráží současnou situaci na realitním 
trhu. Proto si myslím, že tyto výsledky by měly nejvíce vystihovat, jak se ceny bytů v Hradci 
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Králové opravdu pohybují. Ceny vypočítané touto metodou se pro různé dispozice bytů 
pohybují: 
2+kk – 35 280Kč/m2 až 40 860 Kč/m2, 
2+1 – 26 790 Kč/m2 až 28 690 Kč/m2, 
1+1 – 28 860 Kč/m2 až 35 470 Kč/m2. 
 Další použitou metodou by metoda výnosová. Výnosová metoda kopíruje jednotkové 
ceny zjištěné metodou přímého porovnání, ale jsou o jednotky tisíc nižší. Ceny vypočítané 
touto metodou jsou v některých případech druhé nejvyšší za cenami určené metodou přímého 
porovnání. Ceny vypočítané touto metodou se pro různé dispozice bytů pohybují: 
2+kk – 25 100 Kč/m2 až 29 950 Kč/m2, 
2+1 – 19 330 Kč/m2 až 22 260 Kč/m2, 
1+1 – 23 380 Kč/m2 až 26 170 Kč/m2. 
 Ze závěrečného shrnutí cen je patrné, že při použití tržních metod oceňování mají byty 
2+1 nejnižší jednotkové ceny, stejně tak, jako při zprůměrování jednotkových cen 
v databázích. Domnívám se, že je to způsobeno tím, že tato dispozice není na trhu tolik 
žádaná, a proto už se ani při projektech novostaveb nenavrhují. 
 Ceny vypočítané porovnávacím způsobem pomocí cenového předpisu dosahovaly 
druhých nejvyšších cen spolu s metodou výnosovou. Ceny zjištěné touto metodou se pro 
různé dispozice bytů pohybují:  
2+kk – 20 300 Kč/m2 až 34 190 Kč/m2, 
2+1 – 21 540 Kč/m2 až 21 690 Kč/m2, 
1+1 – 18 760 Kč/m2 až 21 360 Kč/m2. 
 Nejnižších cen bytů bylo ve všech případech dosaženo nákladovou metodou zjištěnou 
pomocí cenového předpisu. Takto nízké ceny jsou způsobeny mírou opotřebení, které při 
výpočtu analytickou metodou dosahovalo v některých případech až 66 %. Ceny zjištěné 
nákladovou metodou se pohybovaly pro jednotlivé metody takto: 
2+kk – 2 290 Kč/m2 až 23 130 Kč/m2, 
2+1 – 9 600 Kč/m2 až 13 860 Kč/m2,  
1+1 – 6 950 Kč/m2 až 10 870 Kč/m2. 
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10.2 ODHAD CENY OBVYKLÉ 
Cenu obvyklou nelze vypočítat žádnými způsoby ocenění, ale stanovuje ji odhadce 
podle jeho vlastního uvážení. Výpočtovými metodami se k ní můžeme pouze přiblížit. 
Protože cena obvyklá vyjadřuje běžnou cenu v určitém místě a čase, bude jí nejvíce blízká 
cena určená metodou přímého porovnání, která vychází z nabídek na realitním trhu. 
Tab. 20 – Odhad ceny obvyklé 
 
Pro zajímavost jsem zkusila mnou odhadnuté ceny obvyklé porovnat s  cenami 
uvedených v cenové mapě. Protože cenová mapa Hradce Králové pozbyla účinnost roku 
1995, použila jsem mapu asociace realitních kanceláří ČR, která je k nalezení na 
internetových stránkách http://www.cenovamapa.eu/. Tato mapa je sice tvořená ze skutečně 
realizovaných cen, ale je spíše orientační, nezobrazuje cenové údaje konkrétního domu nebo 
bytu, ale jsou průměrem pro určitou lokalitu. 
Z grafu č. 20 je vidět, že ve čtyřech případech je odhadnutá cena obvyklá vyšší než 
cena z cenové mapy, kdy největší rozdíl činil téměř 9 000 Kč/m2, u dvou bytů je cena 
z cenové mapy vyšší než odhadnutá cena obvyklá s rozdílem až 3 500 Kč/m2. Ve čtyřech 
případech je odhadnutá cena obvyklá téměř totožná s cenou z cenové mapy. Rozdíly v cenách 
mohou být způsobeny právě tím, že ceny z cenové mapy nejsou určené pro konkrétní stavbu 
a také tím, že jsou cenové hladiny průměrné ze starých, nových a rekonstruovaných staveb. 
(41) 
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10.2.1 Vliv stavební konstrukce na cenu obvyklou bytů v Hradci Králové 
Jedním z cílů diplomové práce bylo zjistit, zda stavební konstrukce ovlivní obvyklou 
cenu bytů. Do výpočtu se šlo s předpokladem, že ano, a to v neprospěch pro panelové byty.   
V průběhu zpracování jsem zkoumala vliv stavební konstrukce u jednotlivých metod. 
Ve vyhláškových způsobech ocenění byl vliv konstrukce znám už ze vstupních údajů. Protože 
se ale na výpočtech podílí mnoho činitelů, které u některých zděných bytů byly k jejich tíži, 
ne vždy vycházely ceny zděných bytů vyšší. Těmito činiteli byly hlavně stáří a opotřebení. 
V grafu 21 jsou zaznamenané obvyklé ceny bytů. Je vidět, že ve všech případech, až 
na jeden, mají panelové byty nižší jednotkovou cenu. Obvyklá cena bytu č. 10 zde vychází 
rovna obvyklé ceně bytu č. 5. Až na výnosovou metodu měl byt č. 10 vždy vyšší jednotkové 
ceny. Myslím si, že je to tím, že všechny jeho atributy hovoří v jeho prospěch. Je po nedávné 
celkové rekonstrukci, je lépe a moderněji vybaven a jeho stáří je skoro o 40 let nižší.   
Konečný verdikt zní ano, stavební konstrukce ovlivňuje cenu obvyklou. Panelové byty 
mají nižší cenu obvyklou, jak je vidět z grafu 21, ale někdy se může stát, že pokud je 
panelový byt dobře udržován, dosahuje cenami až k bytům zděným. I v mnou vytvořených 
databázích jsou některé panelové byty dražší, než jím podobné zděné. Tento verdikt podporují 
jak hodnoty znaků, koeficientů a základních cen ve vyhláškových způsobech ocenění, tak 
i výsledky výpočtů v této práci.  
 
Graf 21 – Porovnání cen obvyklých panelových a zděných bytů 
Podle grafu 21 mají panelové byty nižší jednotkovou cenu než byty zděné v průměru 
o 4 000 Kč/m2, v procentuálním vyjádření je to o 11 %.  
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11  ZÁVĚR 
Tato diplomová práce na téma „Analýza vlivu typu konstrukce na výši obvyklé ceny 
bytů v Hradci Králové“ se v první řadě zabývala oceňováním nemovitých věcí typu byt. 
Hlavním cílem, jak už vyplývá z názvu, bylo stanovit obvyklou cenu bytů, včetně zjištění, do 
jaké míry je ovlivněna typem stavební konstrukce. 
Po objasnění některých pojmů, týkající se oceňování nemovitých věcí, popisu lokality 
Hradec Králové, sepsání postupů použitých metod oceňování a představení oceňovaných 
bytů, bylo přikročeno k výpočtové části diplomové práce. 
Pro ocenění bylo vybráno deset bytů o velikostech 1+1, 2+kk a 2+1 v různých částech 
Hradce Králové, umístěných v panelových a zděných bytových domech. Podklady k těmto 
bytům byly získány na základě místního šetření, z inzerátů realitních kanceláří nebo 
prostřednictvím samotných vlastníků. Na tyto byty se postupně aplikovaly dva typy způsobů 
oceňování nemovitých věcí. Byly použity administrativní způsoby uvedené ve vyhlášce 
č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů, konkrétně porovnávací a nákladový. Druhým 
typem použitých metod byly tržní metody oceňování - metoda přímého porovnání a výnosová 
Jako první ze zmíněných způsobů byl použit vyhláškový porovnávací způsob, 
u kterého výslednou cenu nejvíce ovlivňovalo stáří a stavebně technický stav nemovité věci, 
což bylo vidět i na výsledcích, kdy byty dobře udržované nebo s nízkým stářím měly nejvyšší 
jednotkové ceny. 
V pořadí druhý způsob ocenění byl použitý nákladový způsob podle cenového 
předpisu. Tímto způsobem bylo ve všech případech dosaženo nejnižších jednotkových cen, 
zejména u bytů v původním stavu nebo s vysokým stářím. 
Výnosová metoda byla počítána pomocí věčné renty, kde hrál největší roli poměr mezi 
příjmy a výdaji z nemovité věci a míra kapitalizace. Za příjmy z nemovité věci bylo dosazeno 
obvyklé nájemné získané z databází sestavených na základě inzerátů pronájmů, zveřejněných 
realitními kancelářemi. U této metody se ukázalo, že ač mají nové a zrekonstruované byty 
mnoho výhod, jejich velkou nevýhodou, která snižuje jejich výnosovou hodnotu, je vysoký 
náklad v podobě ročních kapitalizačních odpisů. 
Poslední použitou metodou byla metoda přímého porovnání. K výpočtu této metody 
byly vytvořené databáze z požadovaných cen bytů, zveřejněných v inzerátech realitních 
kanceláří. Na základě těchto databází byla za použití koeficientů odlišnosti určena cena bytů. 
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Z grafů i tabulek bylo možné vidět, že touto metodou bylo dosahováno nejvyšších 
jednotkových cen. Ke konci práce byly zrekapitulovány všechny výsledné jednotkové 
i celkové ceny bytů a byla učiněna jejich analýza. 
Protože cena obvyklá vyjadřuje běžnou cenu v daném místě a čase, byla odhadnuta na 
základě výsledků získaných přímým porovnáním.  Pro zajímavost byly odhadnuté ceny 
obvyklé porovnané s cenami získanými z cenové mapy asociace realitních kanceláří ČR.  
Každé z metod byla věnována samostatná kapitola, na jejímž konci byly shrnuty 
výsledky cen a také jejich porovnání z hlediska panelový vs. zděný byt. U vyhláškových 
způsobů oceňování bylo možné vliv konstrukce odhadnout již při pohledu na výši hodnot 
koeficientů, znaků a cen, různící se podle typu konstrukce, kdy panelové byty měly hodnoty, 
až na jednu výjimku u koeficientu Ki, nižší. Protože ale cena závisela i na dalších činitelích, 
ne vždy vycházely panelové byty levnější tak, jak se dalo předpokládat. Jedním z činitelů bylo 
již několikrát zmíněné stáří a z něj odvíjející se opotřebení.  
Při porovnání obvyklých cen zděných a panelových bytů, vycházely panelové byty až 
na jeden případ s nižší jednotkovou cenou. Tento panelový byt byl ve více případech lépe 
cenově ohodnocen než jemu podobný byt zděný, protože byl po celkové rekonstrukci, byl 
o 40 let mladší, a jak už jsem se víckrát zmínila, stáří hrálo při výpočtech velkou roli. Proto 
jsem došla k závěru, že obecně mají panelové byty nižší ceny, k čemuž přispívají statistiky 
ČSÚ i údaje uvedené ve vyhláškových metodách ocenění, ale v některých případech, pokud 
jsou byty dobře udržovány a mají lepší atributy, mohou se svojí cenou vyrovnat bytům 
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